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. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUN-
GEN

1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Auf dem Grundstiick FI. Nr. 173, Gemarkung Karlstein befindet sich im Osten ein gewerblicher Betrieb
(Lagerhalle fiir Obst und Gemdse), der derzeit stillliegt. Fir den umliegenden Bereich liegt kein Bebau-
ungsplan vor.

Das Gewerbegrundstick ist zwischenzeitlich mit dem im Westen angrenzenden Grundstick verschmol-
zen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes lag ein Bebauungsplanentwurf vor. Das Verfahren wurde
im Dezember 2019 eingestellt. Die gewerbliche Nutzung wurde aufgegeben. Der Gewerbebetrieb seitens
seiner zulassigen Nutzung ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht entwickelbar.

Zwischenzeitlich haben sich die stadtebaulichen Ziele der Stadt Bad Reichenhall gedndert. Eine gewerbli-
che Nutzung ist in dem durch Wohnen gepragten Umfeld nicht mehr vorgesehen, der Standort soll hin-
sichtlich der Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum entwickelt werden.

Der Bebauungsplan iberplant den noch unbebauten Bereich innerhalb des Quartiers sowie die Flache
des oben angefiihrten Gewerbebetriebes. Die Einbeziehung weiterer Flachen aullerhalb des Geltungs-
bereiches ist nicht erforderlich. Konkrete Ziele, z. B. zu einer weiteren Nachverdichtung gibt es fur die
weiteren Flachen nicht.

Das Baugrundstiick liegt in Privateigentum. Durch den Eigentimer wurde der Stadt Bad Reichenhall ein
stadtebauliches Konzept fiir die Entwicklung des Grundstilickes vorgelegt. Dieser Bebauungsvorschlag
des Architekturbiros Paulweber, Bad Reichenhall entspricht sowohl den stadtischen Planungszielen als
auch den Eigentimerinteressen und wird daher der Bebauungsplanerstellung zugrunde gelegt. Der Be-
bauungsplan soll einen Rahmen schaffen, der die Umsetzung dieses stadtebaulichen Konzeptes ermog-
lichen soll.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Die Besiedelung des Gebietes zwischen Thumseestralle und der Staatsstrafle 2101 erfolgte grétenteils
zwischen Mitte der 70er Jahre bis Mitte der 80er Jahre (s. Abbildung 1 und Abbildung 2).

il I\.dJ.J.DLULll N7

Abb/ldung 1: Topographlsche Karte, Ausgabejahr 1973, Quelle: BayernAtlasPlus, Bayerlsche Vermes-
sungsverwaltung, abgerufen am 02.08.2019
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Abbildung 2: Topographische Karte, Ausgabejahr 1985, Quelle: BayernAtlasPlus, Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, abgerufen am 02.08.2019

Zu grolien Teilen ist die Siedlungstatigkeit durch Wohnbebauung gepragt. Einzelne eingesprengte ge-
werbliche Betriebe entlang der Thumseestralle (Thumseestralle 44, Thumseestralle 24, Thumseestralle
3-7) haben die Wohnbebauung durchsetzt.

Wahrend die weiteren gewerblichen Nutzungen jeweils am Rande des Bebauungszusammenhanges lie-
gen, befindet sich der gewerbliche Betrieb innerhalb des Geltungsbereiches mittig in der Wohnsiedlung
und ist daher heute nicht mehr mit der Wohnnutzung vereinbar.
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Abbildung 3: Topographische Karte, Ausgabejahr 2022, Quelle: BayernAtlasPlus, Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, abgerufen am 30.06.2022

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Fl. Nr. 173, Gemarkung Karlstein sowie Teilflachen der

Grundstucke Fl. Nr. 172 (Reifenstuelstrae) und 72 (Thumseestralle) bei einer Gesamtflache von ca. 1,3
ha (einschlieRlich 6ffentlicher Verkehrsflachen).
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Die offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bad Reichenhall. Das Baugrund-
stlick befindet sich in Privateigentum.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand
Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung befindet sich im Osten ein als Lagerhalle fiir Obst und
Gemiise genehmigtes Gewerbegebaude mit einer Héhe von 6,7 m im Norden und 8,8 m im Siiden. Die

gewerbliche Nutzung ist aufgelassen, der Baubestand nicht sanierungswiirdig.

Durch den Baubestand ist ein groRer Anteil des Anderungsbereiches bereits versiegelt bzw. befestigt:

Nutzung versiegelte Flache
Betriebsgebaude 1.286 m?
Lagergebaude Hackschnitzel 183 m?
Betriebsflache (Asphalt) 816 m?
Betriebsflache (Kies) 1.771 m?
Summe: 4.056 m?

Bei einer Grundstlicksflache von 10.170 m? entspricht dies einem Anteil von ca. 40 %.

Das Bestandsgrundstick wurde durch das Vermessungsburo Dieter Potschka, Rosenheim vermessen.
Das Gelande hat in Nord-Siid-Richtung einen Héhenunterschied von ca. 3,25 m und reicht von 472 m Q.
NHN im Stiden bis auf 468,75 m (. NHN im Norden. Der stidliche Teilbereich bis zu einer Hoéhe von ca. 470
m U. NHN weist eine etwas steilere Hangneigung auf, als der nérdliche Abschnitt.

e

Abbildung 4: Auszug Vermessung v. 30.07.2019, Biiro fiir Vermessung Dieter Potschka, Rosenheim

Stadtebaulich ist der Geltungsbereich selbst gepragt durch das Bestandsgebaude. Im Umfeld ist der
Stadtgrundriss von Wohnbebauung im Norden und den Berghangen im Stiden dominiert.
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Abbildung 5: 3D-Modell des Geltungsbereiches mit Umfeld; Quelle: BayernAtlasPlus, abgerufen am
02.08.2019

Im Norden angrenzend wird der StralRenraum durch den giebelstandigen Geschosswohnungsbau (Rei-
fenstuelstrale 36 — 46) begrenzt. Die 3-geschossigen, langgestreckten Baukdrper in Nord-Sid-Ausrich-
tung mit einer Wandhéhe von ca. 10 m bestimmen den Maf3stab der Bebauung und dienen gegenstand-
lichem Bebauungsplanentwurf als Grundlage.

Ostlich des Geschosswohnungsbaus geht die Bebauung in eine kleinteiligere Siedlungsstruktur aus 2-
geschossigen Hausgruppen (Reihenhauser) mit Wandhdhen von ca. 6,6 m tber.

Direkt im 6stlichen Anschluss an den Geltungsbereich liegt ein kleinerer Abschnitt mit einer lockeren Ein-
zelhausbebauung (2-geschossig).

2.4 Geltendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.

In den Jahren 2009 / 2010 wurde ein Bebauungsplanverfahren angestof3en, das flir den Geltungsbereich
ein Mischgebiet ausweist und neben einem zusatzlichen Gewerbegebaude vier Einzelhauser zulasst (s.
Abbildung 6). Die Bereiche des Uberschwemmungsgebietes hielt der Entwurf nicht frei, auch die Georisi-
ken wurden nicht berticksichtigt. Ortsplanerisch reagiert der Entwurf nicht auf die Bebauung im orts- rdum-
lichen Zusammenhang. Das Verfahren wurde bis zur Beteiligung nach §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB gefiihrt.
Ein Satzungsbeschluss erfolgte aufgrund der ungeldsten Situation v. a. hinsichtlich des Hochwasser-
schutzes nicht.

Abbildung 6: BP-Entwurf "ReifenstuelstralSe" - nicht rechtskréftig
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Das damalige Planungsziel wird nicht weiterverfolgt. Die gewerbliche Nutzung im Umfeld der Wohnbe-
bauung soll beseitigt werden, der stadtebauliche Entwurf soll die Umgebungsbebauung sowie die natur-
raumliche Situation wirdigen.

Auch das Umfeld des Geltungsbereiches ist nicht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan tberplant
und nach § 34 BauGB zu bewerten.

2.5 VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die ErschlieBungsstralie ,Reifenstuelstrafle” und im Siden
durch die Verbindungsstralle ,Thumseestralle®, beide einzustufen als Ortsstral3en, begrenzt.

Die ThumseestralRe Gbernimmt dabei die Verbindungsfunktion zum Ortszentrum von Bad Reichenhall
und bindet den Geltungsbereich auch an die Staatsstrale 2101 als Gberértliche Verbindungsstralie an.

Im Nordosten des Geltungsbereiches liegt dariber hinaus die Bushaltestelle ,Reifenstuelstralle” der Busli-
nie Nr. 2. Diese bindet den Ortsteil Karlstein an das Stadtzentrum an. Der Bahnhof wird innerhalb von 16
Fahrminuten erreicht, die Taktung ist stindlich zwischen 6 Uhr und 19 Uhr.

Insgesamt ist der Geltungsbereich damit gut an das Verkehrsnetz und den OPNV angebunden.

2.6 Technische Infrastruktur

Durch den Baubestand im Osten des Geltungsbereiches sowie aulerhalb des Geltungsbereiches ist das
Gebiet voll erschlossen.
Die Bestandsleitung Niederdruckgas, die Bestandsleitung Wasser sowie die Bestandsstromleitung liegen
in der Reifenstuelstralie.

Das Kanalnetz liegt als Trennkanalisation vor. Schmutz- und Regenwasserkanal liegen in der Reifenstu-
elstralle. Eine zusatzliche Regenwasserkanalleitung liegt in der Thumseestrale und auch innerhalb des
Baugebietes. Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Neuordnung des Kanalnetzes erforderlich.

2.7 Artenschutz

Der Geltungsbereich stellt sich als relativ strukturarme Grinlandflache im Westen sowie die versiegel-
ten/befestigten Flachen mit gewerblichem Bestand im Osten dar. Das Potential fur streng geschitzte
Arten gem. § 44 BNatSchG wird als gering eingestuft. Beim vorhandenen Gehdlzbestand handelt es sich
um einen jungen Bestand ohne gréRere artenschutzrechtliche Relevanz.

Die Kiesflachen und teilweise randlichen Saumstrukturen kénnten grundsatzlich ein Potential fir das Vor-
kommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) bieten. Demgegenuber steht die starke Beschattung des Gel-
tungsbereiches durch die steilen Berghange des Kirchberges im Siden. Damit fallt Gber die Haupt-beson-
nungsseite in langen Zeitrdumen keine direkte Sonne auf die Flachen im Geltungsbereich. Ein Vorkom-
men der Zauneidechse (und anderen Reptililen) ist demnach nicht zu erwarten.

Nordlich der Staatsstral’e fungieren die vorhandenen Fischteiche als Habitat fir eine Reihe von Amphi-
bien. Es liegen vermutlich Wanderbeziehungen von den Waldflachen des Kirchberges zu den Fischteichen
im Norden vor. Diese durchqueren aber bereits jetzt besiedelte Flachen sowie die Staatsstral’e. Die Um-
setzung des Bebauungsplanes flihrt mit hinreichender Wahrscheinlichkeit nicht zu einer Verschlechterung
der Wanderbeziehungen.

Die verzeichneten Pflanzenarten auRerhalb des Geltungsbereiches werden durch die Mallinahme nicht
beeinflusst. Gleiches gilt auch fir die Reptilien- und Amphibienarten, deren Nachweise im Bereich des
Knogelgipfels im Sldosten liegen sowie die Vdgelnachweise im Ortsteil Karlstein, nérdlich der Staats-
stralRe und der Scheckenfalter-Nachweis im Ortsteil Karlstein.

Genauer zu betrachten sind die Fundpunkte der unterschiedlichen Fledermause — auch aufgrund des
grolRen Aktionsradius der Arten. Insgesamt handelt es sich grof3teils um gebaudebewohnende Arten, die
die Wald- und Gehdlzbestande im Siedlungsumfeld als Jagdhabitat nutzen. Die wichtigen Leitstrukturen
(v. a. Waldrand des Kirchberges) werden durch die Planung vollumfanglich erhalten.

Der Artenschutz ist in der Bauleitplanung unter verschiedenen Gesichtspunkten zu beachten. Er ist im
Rahmen der planerischen Abwagung zum einen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB als einfacher Umwelt-
belang zu beriicksichtigen und zum anderen im Rahmen des Gebietsschutzes gemaf § 1a Abs. 4 BauGB.
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Demgegeniber werden die besonderen artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) im BauGB nicht genannt und gehdren nicht zu dessen originarem Prifprogramm.
Ungeachtet der Stellung des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG in der Bauleitplanung wurde
mit Datum vom 30.08.2019 eine Relevanzprifung zur Einschatzung der Eignung der Bauflache fiir spe-
zielle artenschutzrechtlich relevante Arten oder Artengruppen untersucht. Im Ergebnis sind bei der Durch-
fuhrung des Bebauungsplans MalRnahmen erforderlich, um die Vermeidung von Tatbestanden gem. § 44
BNatSchG zu erreichen.

Spezielle artenschutzrechtliche Belange fihren nicht dazu, dass der Bebauungsplan nicht umsetzbarist.
Die in der gutachterlichen Stellungnahme empfohlenen Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung
der Gefahren von Tatbestanden gem. § 44 BNatSchG sind im Bebauungsplan als Hinweise aufgenom-
men.

2.8 Geologie und Altlasten

Der Geltungsbereich liegt gemaf geologischer Karte von Bayern (M 1: 500.000, abgerufen: 05.08.2019,
BayernAtlasPlus der Bayerischen Vermessungsverwaltung) im Ubergangsbereich von viergeologischen
Einheiten:
e Gosau
(Gesteinsbeschreibung: Mergel- u. Sandstein, Konglomerat, Breccie (z. T. Megabreccie), Kalk-
stein)
e Hallstatter Kalk, Pétschenkalk, Pedataschichten
(Gesteinsbeschreibung: Kalkstein, z. T. hornsteinfiihrend, bereichsweise Dolomitstein)
e Ramsaudolomit, Wettersteindolomit
(Gesteinsbeschreibung: Dolomitstein, lokal Kalkstein)
e Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozan, und polygenetische Talfillung, z. T. wirm-
zeitlich
(Gesteinsbeschreibung: Mergel, Lehm, Sand, Kies, z. T. Torf)

In der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1: 25.000, abgerufen: 05.08.2019, BayernAtlasPlus der Bay-
erischen Vermessungsverwaltung) ist der Bereich klassifiziert als ,vorherrschend Rendzina und Braun-
erde-Rendzina aus Grussand bis -schluff (Dolomitstein), gering verbreitet Braunerde aus grusfiihrendem
Lehm bis Ton (Deckschicht) liber Dolomitstein(-schutt)“. Direkt nérdlich des Geltungsbereichs ist der Bo-
den als ,Vorherrschend Pararendzina, gering verbreitet Braunerde-Pararendzina aus (kiesflihrendem)
Schluff bis Lehm (Talsediment)* beschrieben.

Zu Grundwasserstanden existieren keine Informationen. Es wird empfohlen vor Baubeginn eine Baugrund-
untersuchung vorzunehmen.

Hinweise oder Kenntnisse zu Altlastenverdachtsflachen liegen im Plangebiet nicht vor. In der Altlasten-
kartei am Landratsamt Berchtesgadener Land sind keine Altlasten verzeichnet. Dies schlie3t aber nicht
das Vorkommen von Altlasten aus, da keine Bodenuntersuchungen durch das Landratsamt veranlasst
wurden. Sollten wahrend der BaumalRnahmen dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche
auf eine Altlast 0.8. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land zu verstandigen.

Das Stadtgebiet wurde in Kriegsfolge bombardiert. Nachdem das Gebiet um den Geltungsbereich zu
Kriegszeiten nur kaum besiedelt war, wird nicht mit dem Vorhandensein von Bombenblindgdngern oder
Kampfmittelfunden gerechnet. Sollten solche Funde im Rahmen der Bauarbeiten dennoch auftreten, ist
die Stadt Bad Reichenhall umgehend zu informieren.

In der Gefahrenhinweiskarte fiir alpine Naturgefahren (LfU, abgerufen Giber BayernAtlasPlus der bayeri-
schen Vermessungsverwaltung am 05.08.2019) gibt es fiir den Geltungsbereich und sein Umfeld eine
Reihe von Eintragungen, die den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen sind.
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Abbildung 7: Gefahrenhinweisbereich Anfélligkeit fiir flachgriindige Hanganbriiche (rote Schraffur) - im
Extremfall (orange Schraffur) [Quelle: LfU, abgerufen liber BayernAtlasPlus der bayerischen Vermes-
sungsverwaltung am 05.08.2019]
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Abbildung 8: Gefahrenhinweisbereich Stemschlag/Blocksch/ag mit Waldddmpfung [Quelle: LfU, abgeru-
fen lber BayernAtlasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung am 05.08.2019]
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Abbildung 9: Gefahrenhinweisbereich tiefreichende Rutschungen [Quelle: LfU, abgerufen liber BayernAt-
lasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung am 05.08.2019]
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Abbildung 10: Gefahrenhinweisbereich gro3fldchige Senkungsbereiche [Quelle: LfU, abgerufen liber Bayern-
AtlasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung am 05.08.2019]
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Aufgrund dieser deutlichen Beeinflussung durch Georisiken wurde bereits im Rahmen friiherer Planungs-
Uberlegungen durch die Intergeo Umwelttechnologie und Abfallwirtschaft GmbH, mit Stand 07. Februar
2018 ein gutachterlicher Bericht zur Steinschlagbeurteilung erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass am Unterhang, sudlich der Thumseestralle ein mittlerer
bzw. schwerer Steinschlag hinsichtlich der auftretenden Energien resultieren kann. Durch entsprechende
MaRnahmen konne die, auf Basis der bestimmten und angenommenen Grundlagen, ermittelte Stein-
schlag- bzw. Blockschlaggefahr durch entsprechende SchutzmaRnahmen eingedammt werden. Das Gut-
achten verweist dabei auf vorrangige Sicherungsmalf3- nahmen, namlich Primare Sicherungsmallnahmen
im Abldsebereich (Ankerung, Spritzbeton, Vernetzungen) oder Sicherungsmaflnahmen in der Bewe-
gungsbahn (Steinschlagschutznetz, Steinschlagschutzdamm, Steinschlagschutzzaun). Die Malnahmen
seien auf die anzusetzenden Energien und Sprunghdhen zu dimensionieren. Vor Planung der MaRnah-
men ware auf Grund der ebenso fiir die Thumseestralle bestehenden Gefahr zu klaren, ob gemeinschaft-
liche SchutzmaRnahmen (Gemeinde und Bauherr) gesetzt werden kdnnen. In Abstimmung mit der Stadt-
verwaltung (Abstimmungstermin am 20.04.2018) werden durch die Stadt keine grof¥flachigeren Schutz-
maflnahmen vorgesehen.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse sind daher zur Einddmmung der Gefahr Sicherungsmal- nahmen
auf dem Grundstlick vorzusehen. Auf Grundlage der Berechnungen der Intergeo wurden die Malnahmen
anschliefend durch Herrn Dr. Kellerbauer im Bericht ,Beurteilung der Geogefahren, insbesondere der
Steinschlaggefahr und Vorschlag fir ein Schutzbauwerk” vom 08.08.2019 gutachterlich bemessen.

Zur Lésung der Gefahrdungslage istam Stidende des Grundstiicks ein Steinschlagwall mit einer Héhe von
1,0 m 0. GOK zu errichten. Fur den Wall werden im Gutachten weitere Vorgaben gemacht: ,Die der
Thumseestrale zugewandte Seite sollte méglichst steil ausgebildet werden, um ein Uberrollen des Dam-
mes zu verhindern. Dies kann durch einen Steinsatz oder durch eine geotextile Konstruktion nach dem
Prinzip der bewehrten Erde erfolgen. Diese hatte gegenuber dem Steinsatz den Vorteil einer weichen,
energieabsorbierenden Oberflache.*

Um die in der gutachterlichen Untersuchung mit dem Gelandeprofil 2 in Intergeo, 07.02.2018 fur Sprung-
héhen von 1,84 m Rechnung zu tragen, wird ein entsprechend dimensionierter Schutzzaun auf dem Erd-
wall errichtet, um den erforderlichen Schutz fiir die Wohnbebauung zu gewahrleisten.”

Der durchgangige Wall kann im Osten auf einem kurzen Teilstlick im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
unterbrochen werden und hinter dem Zufahrtsbereich wiederaufgenommen werden, um die Freianlagen
zu schitzen. Aufgrund der kurzen Expositionszeit im Bereich der 2-spurig geplanten Tiefgaragenzu- und
Abfahrt ist hier die Gefahrdungslage noch gering.

Es ist dabei auch zu bedenken, dass der gesamte Fahrzeug- und FuRgangerverkehr auf der Thumsee-
stralde im Bereich des Bauvorhabens vollkommen ungeschiitzt stattfindet. Wenn seitens des Strallenbau-
lasttragers in Zukunft eventuell Schutzmalinahmen fiir die ThumseestralRe erfolgen, wirken diese auch fir
die Tiefgarageneinfahrt.

Die geplanten Malkhahmen sind mit dem Landesamt fir Umwelt, Herrn von Poschinger telefonisch durch
Herrn Dr. Kellerbauer vorabgestimmt.

Die berechneten Ergebnisse sind durch eine Dokumentation von Stein- und Blockschlagen am Rande
des Grundstiicks zu verifizieren. Dabei sollten Datum, Lokalitat des Steinschlags, Stein- bzw. BlockgréRe
und Menge festgehalten werden. Auch ein eventueller Zusammenhang mit Witterungsereignissen — Stark-
regen, Schneerutsche, Frost- Tauwechsel — sollte erfasst werden. Dies sollte von der Hausverwaltung er-
folgen. Die Dokumentation kann zuséatzlich zu einer Aufschreibung auch durch Digitalfotos erfolgen.

Mit der Dokumentation werden die Haufigkeit und eventuelle ortliche Haufungen von Stein- und Block-
schlagen erkannt. Sollten sich bei der Dokumentation von der Modellrechnung abweichende, starkere
Steinschlagereignisse ergeben, so werden eine Erganzung der Modellrechnung und eine Neubewertung
der Gefahrdungssituation notwendig. Unter Umstanden waren dann die Schutzbauten zu verstarken.

2.9 Uberschwemmungsgebiet und wild abflieRendes Oberflichenwasser

Fiir Reischlklamm und Seebach wurde durch das Wasserwirtschaftsamt Traunstein ein Uberschwem-
mungsgebiet fir ein hundertjahrliches Hochwasser berechnet (s. Abbildung 13).
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Daruber hinaus ist das Plangebiet aufgrund des im Stden der ThumseestralRe angrenzenden Steilhangs
besonders betroffen von wild abflieRendem Oberflachenwasser im Starkregenfall.

Um die Auswirkungen von Uberschwemmungsgebiet und wild abflieRendem Hochwasser zu untersuchen
wurde durch das Ingenieurbiro AquaSoli mit Stand 21.09.2021 ein hydrotechnisches Gutachten erarbeitet
(s. Anlage). Dabei wurde auch untersucht, ob durch die geplante Bebauung nachteilige Auswirkungen fir
Dritte resultieren.

Dabei kommt das Gutachten zusammenfassend zum Ergebnis, dass aus wasserwirtschaftlicher Sicht die
Planung bestimmte Voraussetzungen erfiillen muss, um nachteilige Veranderungen fiir Dritte auszu-
schlieBen. Unter Einhaltung dieser AusgleichsmalRnahmen kann die Planung so gestaltet werden, dass
keine mafRgeblichen negativen Auswirkungen auf Dritte entstehen. Dabei fallt die Retentionsraumbilanz
positiv aus.

Die festgelegten AusgleichsmalRnahmen wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubernom-
men und kénnen dem Kapitel 11.3.6 entnommen werden.

3 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

3.1  Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018

Die Stadt Bad Reichenhall istim LEP 2018 als Oberzentrum eingestuft, umgeben vom Verdichtungsraum

Bad Reichenhall — Freilassing bzw. Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Das Landesentwicklungs-
programm nennt u. a. folgende Ziele und Grundsatze:

— Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft und ungegliederter, bandartiger Siedlungsentwicklung
durch Anbindung neuer Siedlungseinheiten an bestehenden Siedlungsstrukturen;

— Vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotentialen;

Die Stadt Bad Reichenhall gehért zum Alpengebiet. Die Entwicklungsgrundsatze und Ziele des Alpenge-
bietes werden durch die Planung nicht berthrt.

Regionalplan
Die Stadt Bad Reichenhall ist raumordnerisch der Region Stidostoberbayern zugeordnet. Laut Regional-

plan Stdostoberbayern sollen fiir diesen Planungsbereich folgende Ziele verfolgt werden:

— Die Region Sudostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu entwi-
ckeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Bevdlkerung erhalten bleibt. Die
landschaftliche Schonheit und Vielfalt soll erhalten und die natirlichen Lebensgrundlagen gesichert,
ggf. wiederhergestellt werden. Das reiche Kulturerbe soll bewahrt und das Heimatbewusstsein erhal-
ten werden.

— Die Einwohnerentwicklung soll sich in einem eng gezogenen organischen Rahmen vollziehen.

— Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsbereiche und
die Bereiche an Haltepunkten des (schienengebundenen) 6&ffentlichen Personennahverkehrs kon-
zentrieren.

— Der Abwanderung ist insbesondere im Berchtesgadener Land entgegenzuwirken.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall stellt den Geltungsbereich als allge-
meines Wohngebiet (WA) dar. Das allgemeine Wohngebiet entspricht den stddtebaulichen Zielen der
Stadt Bad Reichenhall und soll daher im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden.
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Abbildung 11: Ausschnitt Fldchennutzungsplan Stadt Badreichenhall, 1989

3.3 Sonstige Planwerke

Wesentliche stadtebauliche Satzungen der Stadt, wie z. B. Satzung nach § 22 BauGB iiber die Siche-
rung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen (v. 15.01.1991), Sanie-
rungsgebiet Stadtmitte (Satzung v. 23.09.2004) gelten nicht im Geltungsbereich des gegenstandlichen
Bebauungsplanes. Die Ortliche Bauvorschrift der Stadt Bad Reichenhall (v. 15.09.1992) gilt fir das
gesamte Stadtgebiet. Der Geltungsbereich liegt in der Zone IV der Satzung.

3.4 Angrenzende Bebauungsplane

Rechtskraftige Bebauungsplane im Umfeld des Geltungsbereiches existieren nicht.

Nordlich der Reifenstuelstralie wurde 2008 das Quartier bis zur Staatsstrale im Norden durch den Be-
bauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Reifenstuelstrafie” Uberplant. Dieses Bebauungsplan-
verfahren wurde nie abgeschlossen, der Bebauungsplan hat keine Rechtskraft erlangt.

4 ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

Mit Beschluss vom 10.02.2009 hat der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fiir den Bereich Reifenstuelstral’e mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen (s. Abbil-
dung 6). Vom 23.09.2009 bis 22.10.2009 wurde die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt.

Vom 07.04.2010 bis 06.05.2010 wurde die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Be-
hoérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. AnschlieBend wurde das Verfahren nicht weiter-
gefuhrt und 2019 eingestellt.
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In der Bauleitplanung war die Festsetzung eines Mischgebietes unter Einbeziehung der gewerblichen Nut-
zung auf der ehemaligen FI. Nr. 173 (Bauparzelle Nr. 6 im Planentwurf) vorgesehen.

Konzept

Fir den Geltungsbereich liegt nun eine andere Planungsabsicht vor: Planungsziel fiir den gesamten Gel-
tungsbereich ist die Verwirklichung von Wohnbebauung. Der gewerbliche Bestand soll riickgebaut und in
die Wohnentwicklung einbezogen werden. Kinftig ist keine gewerbliche Nutzung geplant, sodass von der
Festsetzung eines Mischgebietes abgesehen wird und das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt werden soll.

Damit soll auf die Belange des Wohnungsmarktes eingegangen werden und u. a. mietpreisgebundener
Wohnraum geschaffen werden.

GemalR Statistik kommunal fir Bad Reichenhall (2021) sind 600 Empfanger nach dem SGB IX und Xll in
der Stadt lebend.

Wohnberechtigungsscheine sind in den letzten drei Jahren durchschnittlich 75 Antrage eingereicht und
bewilligt worden. Ob es dabei um eine Uberschneidung mit den 600 Personen gibt, kann in einer groben
Analyse nicht nachvollzogen werden.

Die Varianten sind vielfaltig bzgl. der Abschatzung, ob mitdem Wohnberechtigungsschein auch tatsachlich
eine Sozialwohnung gemietet werden konnte. Sollte das nicht gelungen sein, gilt der Wohnberechtigungs-
schein ein Jahr, andernfalls solange, wie das Mietverhaltnis in einer Sozialraumwohnung besteht.

Die Sozialraumanalyse des Dr. Tekles, Stand Mérz 2021 prognostiziert einen Bedarf an Sozialwohnraum
in den nachsten 5 Jahren von 100 Wohnungen (Annahmen).

In dieser Sozialraumanalyse wird auch ein Bedarf an nicht-mietpreisgebundenem Wohnraum prognosti-
ziert. Es wird von einem jahrlichen Bedarf von 70 bis 80 neuen Wohneinheiten ausgegangen.

Aus diesem Grund erfolgt die Einleitung des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens. Mit dem Bebau-
ungsplan soll die Errichtung von 100 Wohneinheiten ermdglicht werden. Davon sollen 20% bzw. 20 Woh-
nungen in mietpreisgebundener Weise errichtet werden.

Mit der Stadtverwaltung Bad Reichenhall fanden erste Abstimmung im April 2018 statt. Der stadtebauliche
Entwurf wurde seitdem aber Uberarbeitet. Der neue stadtebauliche Entwurf wurde erstmals in der ge-
schlossenen Sitzung des Stadtrates vom 14. Mai 2019 vorgestellt. Darlber hinaus fand eine Vorstellung
des Projektes in den einzelnen Fraktionen des Stadtrates statt.

Das Mal der baulichen Nutzung ist dabei so gewahlt, dass eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grund-
stiicks trotz der gegebenen Restriktionen (Hochwasser, Georisiken) moglich ist und eine vergleichsweise
hohe Anzahl von Wohnungen geschaffen werden kann. Gleichzeitig soll der Entwurf sich in das vorhan-
dene stadtebauliche Gefiige einbinden lassen und nicht als Fremdkorper erscheinen.

Im Osten wird auf die kleinteiligere Bebauung durch Baugrenzen reagiert, die einen Gebaudeversatz zu-
lassen und damit die klare Struktur auflockern.
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Zur Bestandsbebauung auf FI. Nr. 173/6 erfolgt eine Abstufung der Wandhéhe um 2,5 m (= ein Ge-
schoss), um einen Ubergang zur Einzelhausstruktur zu erzeugen.

Im Rahmen weiterer Planungsiiberlegungen wurde geprift, ob in diesem Bereich eine weitere Abstufung
der Baukorperhdhen oder eine weitere Aufteilung der Baugrenzen zur Vermittlung erforderlich ist. Dabei
wurde jedoch der Schluss gezogen, dass die lockere Einzelhausbebauung im Osten nicht den Anforde-
rungen an eine flachensparende, zukunftsgerichtete Wohnraumschaffung genlgt, sodass nur ein Min-
destmal} an stadtebaulicher Vermittlung umgesetzt werden soll. Es Uberwiegt das Ziel der Schaffung von
Wohnraum — auch da gesunde Wohnverhaltnisse durch die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen
gewabhrt bleiben.

Il PLANINHALT UND ABWAGUNG

1 ZIELE DER PLANUNG UND WESENTLICHER PLANINHALT

Das stadtebauliche Ziel ist die Abrundung des Ortsteils Kirchholz am westlichen Rand. Es sollen die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, fiir die grundsatzliche Schaffung von (bezahl-
barem) Wohnraum auf dem Grundstlick unter Einbeziehung der vormals gewerblich genutzten Teilflache
im Osten. Ein Anteil des Wohnraumes soll einkommensschwacheren Bevodlkerungsschichten zu Gute
kommen.

Zur Umsetzung dieser Ziele wurde folgender, wesentlicher Planinhalt festgesetzt:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes zur Ermdglichung eines Gebietes, das ,vorwie-
gend dem Wohnen® dient und damit geeignet ist, den dringend benétigten Wohnraum zu schaffen;
aus diesem Grund auch nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Raumen fir freie Berufe (gem. § 13
BauNVO)

e Ermdglichung grof¥flachiger Tiefgaragen durch Festsetzung einer GRZ, die die empfohlenen
Obergrenzen des § 17 BauNVO nicht Uberschreitet;

e Baufenster, die nur sehr geringe Spielraume bereitstellen um die stadtebauliche Planung zu fixie-
ren und auf die hohe GRZ zu reagieren;

e Freihalten von Uberschwemmungsgeféhrdeten Teilflachen sowie Festsetzungen zum Schutz
vor Gefahren aus dem Niederschlagswasserabfluss;

e Festsetzungen zum Schutz vor Georisiken (Erdwall);

e Ermadglichung der Einfahrten in das Grundstiick von Reifenstuel- und Thumseestralle zur Tren-
nung der Verkehre;

e Eingrinung des Wohngebietes, v. a. nach Westen und Osten, sowie Gliederung des Straflenrau-
mes im Norden mit einzelnen Baumen.

e  Mietpreisgebundener Wohnraum soll auf der Flache mit der Bezeichnung A-B-C-D-E-A geschaf-
fen werden.

Von der Planung ist Wald i. S. d. Art. 2 Abs. 1 des Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) mittelbar auf
den Flur-Nrn. 174/0, 1082/0 und 69/0 betroffen. Diese Flur-Nrn. befinden sich slidlich angrenzend zum
geplanten Geltungsbereich. Auf den Flur-Nr. 1082/0 und 69/0 befindet sich Schutzwald i. S. d. Art. 10
BayWaldG. Der Schutzwald auf Flur-Nr. 1082/0 befindet sich im Eigentum der Bayerischen Staatsforsten
(BaySF) und bestockt den Steilhang in Richtung ,Blrgermeister Hohe". Er besteht Uberwiegend aus etwa
50 bis 70-jahrigen Fichten, Tannen, Linden, Bergahorne, Uimen und Eschen. Da der Abstand zwischen
Baugebietsgrenze und Schutzwald teilweise weniger als eine Baumlange betragt, kann eine Gefahr durch
Windwurf bzw. Schneebruch nicht ausgeschlossen werden, zumal ein hoher Fichtenanteil gegeben ist.
Die Gefahrdungslage wurde durch die Planung soweit moglich reduziert. Die Baumfallzone von 25 m wurde
fir Baugrenzen eingehalten — insbesondere im Westen war hierfiir eine Drehung des Baukérpers erfor-
derlich.

2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall in der Fassung der Bekanntmachung
vom 19.1.1989 stellt den Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet (WA) dar.
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Das allgemeine Wohngebiet entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Bad Reichenhall und soll da-
her im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden.

Im § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist das Entwicklungsgebot geregelt. Mit dem Entwicklungsgebot bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Stadt an den Darstellungen des Flachennutzungsplans gebun-
den. Dabei bietet der Charakter des Flachennutzungsplans einen Entwicklungsspielraum bei der konkre-
tisierenden Planung auf der Ebene des Bebauungsplans. Da der Flachennutzungsplan (siehe oben) keine
Darstellungen zum Nutzungsmaf macht, sind insofern nur die Darstellungen zur Nutzungsart von Belang
bzgl. der Frage der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.

Mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ist die Art der Nutzung aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt, weil dieser ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet darstellit.

Grundsatzlich sollen aus Darstellungen von Bauflachen im Flachennutzungsplan keine Grinflachen ent-
wickelt werden. Mit der geplanten Festsetzung einer Grinflache (private Parkanlage mit-Spielplatz und-Hoeh-
wassersehuiz) in der GroflRe von ca. 1.500 Quadratmetern liegt eine Abweichung zur Bauflachendarstellung
des Flachennutzungsplans vor. Abweichungen des Bebauungsplans vom Flachennutzungsplan sind in-
soweit vom Begriff des ,Entwickelns® im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gedeckt, als sie sich aus
dem — im Verhaltnis zwischen Flachennutzungs- und Bebauungsplan vorliegenden — Ubergang in eine
starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan trotz der Abweichung der Grund-
konzeption des Flachennutzungsplans nicht widerspricht. Welche Abweichung vom Flachennutzungsplan
in diesem Sinne den Grad eines Widerspruchs erreicht, l1asst sich nicht generell, sondern nur anhand der
konkreten Umstande des Einzelfalls entscheiden. Regelmafig wird jedoch zu der vom Bebauungsplan
einzuhaltenden Konzeption eines Flachennutzungsplans die Zuordnung der einzelnen Bauflachen zuei-
nander gehoren.

So kann in einem Bebauungsplan eine im Flachennutzungsplan dargestellte Bauflache eine kleinere
Grinflache eingestreut werden. Dabei ist es von Belang, wenn sich die Abweichung in einer Grofenord-
nung bewegt, die nur Bruchteile der gesamten fir den Bereich des im Flachennutzungsplan dargestellten
Bauflache einnehmen. Dies vorausgeschickt, kann abschlieRend festgestellt werden, dass die vorlie-
gende Bebauungsplanung aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall entwickelt wird und
dessen Zielvorgaben entspricht.

Die Regierung von Oberbayern — Héhere Landesplanungsbehérde — hat im Beteiligungsverfahren die
Vereinbarkeit der Ziele des Bebauungsplans mit den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung unter
der Voraussetzung, dass die unteren Umweltbehdrden (Naturschutz, Immissionsschutz) beteiligt werden,
festgestellt.

Darlber hinaus liegen die Voraussetzungen des §§ 13 a, 13 b BauGB fiir die Durchfiihrung eines beschleu-
nigten Verfahrens vor (siehe unten Punkt IV.) Gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Voraussetzung ist, dass die stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigtwird.

Wie bereits dargestellt, ware eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan unabhangig von der Ver-
fahrenswahl mdglich. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich. Zudem dient die
private Parkanlage dem Hochwasserschutz.

Der Bebauungsplan ist damit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
3.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemaf
§ 4 BauNVO. Das WA dient ,vorwiegend dem Wohnen® und ist damit geeignet, die staddtebaulichen Ziele
zur Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum umzusetzen.

Vom Nutzungskatalog der BauNVO werden die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) generell ausgeschlossen. Diese tragen nicht zur gewiinschten Schaffung
von Wohnraum bei und kénnen aufgrund ihres Storgrades und teilweise hohen Verkehrsintensitat das
Wohnumfeld beeintrachtigen.

Um den Geltungsbereich in erster Linie fir die Entwicklung von Wohnraum vorzuhalten, werden Raume
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fur freie Berufe gem. § 13 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen.

In der Flache, die im zeichnerischen Teil mit A-B-C-D-E-A abgegrenzt ist, diirfen nur solche Wohnge-
baude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden konnten. Damit
wird das Planungsziel Wohnraum fiir einkommensschwache Bevolkerungsgruppen zu schaffen unter-
stutzt.

3.2 MahR der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das Mal der baulichen Nutzung wird definiert Gber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ), die maximale Anzahl von Vollgeschossen und die maximale Wandhohe (WH).

Als Maf3stab fir die Bebauung wird der Geschosswohnungsbau nérdlich der Reifenstuelstralle herange-
zogen. Die im Geltungsbereich festgesetzte Wandhdhe steigt von der vorhandenen Bebauung in Richtung
Berghang im Suden nochmals mafdvoll an. Auch die zugehdrigen Bezugspunkte fir die Wandhdhe stei-
gen nochmals an im Vergleich zu den vorhandenen Mehrfamilienhausern. Dies trifft auch auf die maximale
Anzahl der Vollgeschosse zu, die mit vier Geschossen um ein Geschoss ansteigt.

Die Baugrenzen fiir die geplanten Gebaude sind dabei so festgelegt, dass dielanggestreckten, schmalen
Baukorper nordlich der Reifenstuelstra’e naherungsweise umgesetzt werden kénnen. Dabei sind die ge-
planten Gebaude ,auf Lliicke* angeordnet, um sowohl fiir die Bestandsbebauung als auch fir die geplanten
Baukorper Durchblicke in Nord-Siid-Richtung zu erméglichen und den Sozialabstand trotz Einhaltung der
Abstandsflachen zu erhdhen. Damit einher geht die Verbesserung der Wohn- und Freiraumqualitat.

Die GRZ ist mit 0,4 festgesetzt. Uberschreitungen fiir Nutzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind zulassig
bis zu einem Wert von max. 0,7. Die Kappungsgrenze von 0,8 des § 19 Abs. 4 BauNVO wird aufrecht-
erhalten.

Stadtebaulich erforderlich ist dies, damit neben den Baukdrpern noch grofl¥flachige Tiefgaragen zur ver-
traglichen Anordnung des ruhenden Verkehrs umgesetzt werden kénnen.

Durch die Festsetzung ist sichergestellt, dass die Wohnqualitat sichergestellt wird, da ausreichende Er-
holungs- und Griinflachen auf der Griinflache im Westen des Geltungsbereiches verwirklicht werden kon-
nen. Bei voller Ausnutzung des Grundstiicks, ohne einschrankende Griinflache ware eine GRZ von 0,4
zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ausreichend. Auch die Einhaltung der stadtischen Ab-
standsflachen, die einhergeht mit einer ausreichenden Belichtung, Besonnung, Belliftung und Sozialab-
stand, wird durch diese Festsetzung nicht beeintrachtigt.

Die festgesetzte Griinflache in Verbindung mit den festgesetzten Pflanzungen ist als MalRnahme zu bewer-
ten, die nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermeiden.

Die groRflachigen Tiefgaragen sind Uberdies stadtebaulich nicht wirksam und kénnen zudem zur Schaf-
fung von hohen Freiraumqualitaten begriint werden.

Planzeichnung

Flache WA (= Bauland) 8.638 m?
Baugrenzen 2.106 m?
Baugrenzen fir Terrassen 1.380 m2
Flache fiur TGa aufRerhalb Baugrenzen 3.793 m?
Flachen fir Stellplatze 740 m?

Berechnete GroRen nach Festsetzungen

Uberbaubare Flachen fir Hauptanlagen 8.638 m?x 0,4 = 3.455 m?
Gesamt (iberbaubare Flachen (einschlieRlich Uberschrei- tung fiir 8.638 m*x 0,7 = 6.047 m?
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO)

Geschossflache 8.638 m?x 1,0 = 8.638 m?

Die gesamten, tUberbaubaren Grundstiicksflachen (Baulandflachen) belaufen sich auf 3.486 m2. Im Zu-
sammenspiel mit dem Bauland lassen die Baugrenzen damit eine GRZ von 0,40 zu — was der Festsetzung
entspricht.

Die Baufenster lassen nur eine Grundflache Hauptbaukdrper von 2.106 m? zu, was verdeutlicht, dass die
GRZ-Festsetzung v. a. auf Terrassen und Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, einschliel3lich Tiefgaragen,
abspielt.
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Fir die reinen Gebaude (bei Vollausnutzung der Baufenster und Berlicksichtigung der Griinflache) — ohne
Terrassen, Balkone, Nebenanlagen usw. ware eine GRZ von 0,3 ausreichend.

Die GFZ bleibt mit 1,0 hinter den Orientierungswerten fiir Obergrenzen des § 17 BauNVO zuriick. Die
GFZ eine maximale Geschossflache von 8.638 m?2.

Um die Errichtung von Tiefgaragen, die stadtebaulich gewiinscht sind, zu férdern, sind diese nicht auf die
maximale Anzahl von Vollgeschossen anzurechnen.

Der stadtebauliche Entwurf, der dem Bebauungsplan grundsatzlich zugrunde gelegt wurde erfordert eine
GRZ I von ca. 0,32. Die GFZ betragt beim vorgestellten Entwurf ca. 0,95. Damit lassen die Festsetzungen
noch einen geringfligigen Spielraum.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind liber Baugrenzen definiert. Da die Anordnung der Baugren-
zen stadtebaulich einhergeht mit der festgesetzten Wandhohe ist die Erlauterung der Baugrenzen und
des Malles der baulichen Nutzung dem Kapitel 3.2 zu entnehmen. Die Baugrenzen durfen fir Balkone
Uberschritten werden.

Fur die Errichtung von Terrassen ist eine gesonderte Baugrenze festgesetzt. Damit soll der Hauptbaukor-
per weitgehend festgelegt werden, ohne aber die erforderliche Nutzung der AulRenwohnbereiche zu be-
schneiden.

Im Westen des Geltungsbereiches wird die Bebaubarkeit durch Festsetzung einer Griinflache mit Zweck-
bestimmung Spielplatz deutlich eingeschrankt. Dieser Bereich ist durch das Wasserwirtschaftsamt Traun-
stein als Uberschwemmungsgebiet fir ein hundertjahrliches Hochwasser errechnet worden.

Durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Nebenanlagen auf3erhalb der Baugrenzen soll der ,Ver-
huttelung® im StralRenraum entgegengewirkt werden. Aufgrund des relativ hohen Mal3es der baulichen Nut-
zung wird diese Einschrankung der eigentumsrechtlichen Ausnutzung des Grundstticks fur vertretbar ein-
geschatzt. Uber die Baugrenzen hinaus ist noch die Errichtung von Tiefgaragen zulassig (unter Einhaltung
der max. GRZ).

Die jetzt festgesetzte Flache fir Tiefgaragen hat eine GroRe von 3.793 m? (aullerhalb der Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 1 BauNVO). Die Maximalflache der Tiefgarage ist mit 3.000 m?festgesetzt. Die Flache fir
Tiefgaragen kann also nicht ausgenutzt werden. Die Festsetzung zeigt einen Spielraum hinsichtlich der
Situierung der spateren Tiefgarage auf.

Eine konkrete Planung der Tiefgaragen liegt noch nicht vor, da es sich nicht um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan handelt. Die erforderliche FlachengréfRe der Tiefgarage kannim Angebotsbebauungs-
plan nur abgeschatzt werden. Naherungsweise wird von der Schaffung von ca. 100 Wohnungen ausge-
gangen. Nach stadtischer Stellplatzsatzung waren somit rund 100 Stellplatze erforderlich. Um hier noch
kleinere Spielrdume in der Anzahl der Wohnungen zu erhalten, wurde die Obergrenze der Stellplatzzahl
mit 110 festgelegt.

Ein Stellplatz liegt bei mind. 12,5 m2. Einschlief3lich Fahrgassen, Rampen usw. wird ein Stellplatz nach
,<Faustformel“ Uberschlagig mit 25 m? angesetzt (Hinweis: je nach Ausformung der Rampen kann diese
Flache aber auch ohne weiteres auf 30 m?/ Stellplatz ansteigen). Die Uberschlagig angesetzten Stellplatze
erfordern daher mindestens 2.750 m? Flache. Diese lasst der Bebauungsplan zu. Die festgesetzte Flache
Uberschreitet den Mindestbedarf, um sicherzustellen, dass die Tiefgarage lagemafig noch variabel ge-
plant werden kann.

Flachen fur Stellplatze aufRerhalb der Baugrenzen wurden verortet und sind nur in den dafiir vorgesehe-
nen Flachen zulassig (und innerhalb der Baugrenzen). Alle Stellplatze, die fiir Besucher nach stadtischer
Stellplatzsatzung erforderlich sind, kénnen aufgrund der Steinschlaggefahr nur im Bereich der Reifenstu-
elstralRe angeordnet werden, sodass keine Unterbrechung des Erdwalls erfolgen muss.

Vorgesehen ist es jedem Haus oberirdische Besucherstellplatzflachen zuzuweisen. Die Flachen liegen
zwischen 115 m? und 160 m?. Die gesamten Stellplatzflachen liegen bei 740 m?2.

In Bauleitplanen muss eine Bertcksichtigung einer Mindestzahl an erforderlichen Stellplatzen erfolgen.
Dies ist hier erfolgt. Es ergibt sich keine Herstellungspflicht fir Gemeinschaftsanlagen aus der Festset-
zung eines Bebauungsplans. Die Festsetzungen sollten mdglichst auch fir die sich wandelnden Bedirf-
nisse und Vorstellungen einen Entwicklungsspielraum offenlassen, der auch nach der Erstellung der Ge-
baude eine malvolle Veranderung und Erganzung der Anlagen erlaubt. Eine Flachenbevorratung kann
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ausgeschlossen werden, da § 12 Abs. 2 BauNVO fiir Wohngebiete regelt, dass Stellplatze und Garagen
nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig sind.

Mit den festgesetzten Flachen, in denen Tiefgaragen bzw. Stellplatze zuldssig sind, soll sichergestellt
werden, dass eine Umsetzbarkeit gegeben ist, wenn die Planung vorliegt. Damit muss zum jetzigen Zeit-
punkt, bei dem keine konkrete Planung vorliegt eine gewisse Freiheit im Angebotsbebauungsplan zuge-
standen werden.

Um dem Charakter der umliegenden Bebauung zu entsprechen wird eine offene Bauweise mit der Ein-
haltung seitlicher Grenzabstande festgesetzt.

Fir die seitlichen Grenzabstande ist die Einhaltung der stadtischen Abstandsflachen angeordnet (Satzung
der Stadt Bad Reichenhall Uber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe v. 21.01.2021). Damit ist
bereits sichergestellt, dass die Planumsetzung nicht zur Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse hinsichtlich Belichtung, Besonnung, Beluftung und Sozialabstand fuhrt.

Der zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf ist so entwickelt, dass dieser sowohl nach AuRen als auch
nach Innen die stadtischen Abstandsflachen einhalt.

3.4 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan festgesetzt ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt auf das Grundstiick im Stden. So
kann die Durchgéngigkeit des, fir den Schutz vor Georisiken erforderlichen Erdwalles sichergestellt wer-
den. Im Sidosten befindet sich demnach nur noch die Einfahrt zur Tiefgarage, die planerisch verortet
wurde. Auch im Norden ist nur die Tiefgaragenzufahrt fiir die westliche Tiefgarage festgelegt.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Der Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereiches ist sowohl stadtebaulich als auch naturschutzfach-
lich nur von untergeordneter Bedeutung und daher nicht zum Erhalt festgesetzt.

Um eine Ein- und Durchgriinung sicherzustellen sind Neupflanzungen festgesetzt. Der Schwerpunkt liegt
dabei am westlichen und dstlichen Rand des Geltungsbereiches. Zusétzlich sind Pflanzungen an der
Reifenstuelstralle sowie im Zentralbereich des Baugebietes vorgesehen.

Zur Verringerung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen sowie zur Vermeidung innerstadtischer
Aufheizungseffekte sind die Einhausungen von Tiefgaragenabfahrten sowie freistehende Nebenanlagen
extensiv zu begriinen.

Zur Forderung der Biodiversitat insbesondere Insekten wird festgesetzt, dass die Flachen des Erdwalles
und der Grinflache extensiv zu pflegen sind.

Mit einer Mindestiiberdeckung der Tiefgarage werden die festgesetzten Pflanzungen ermaoglicht.
3.6  Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses / Hochwasser

Um nachteilige Veranderungen aus wasserwirtschaftlicher Sicht fir Dritte auszuschlieRen, sind geman
hydrotechnischem Gutachten, AquaSoli Ingenieurbiro v. 21.09.2021 (s. Anlage), wasserwirtschaftliche
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Hinsichtlich der Beeinflussung des Uberschwemmungsgebietes war es erforderlich den Steinschlagwall
nach Norden abzuknicken und aus dem Uberschwemmungsgebiet herauszulegen. Dadurch treten nur ge-
ringe Auswirkungen auf die Abflusssituation auf. So erhéhen sich in diesem Bereich auf der Thumseestrale
die maximalen Wasserspiegellagen im Vergleich zum Bestand lokal um ca. 0,01 — 0,03 m. Gebaude sind
davon nicht betroffen. Gleichzeitig treten reduzierte Wasserspiegellagen an den benachbarten Gebauden
auf. Gesonderte Ausgleichsmal3- nahmen sind nach Verschwenkung des Steinschlagwalles nicht mehrer-
forderlich.

Um Beeintrachtigungen Dritter auch im Starkregenfall zu vermeiden, sind eine Reihe von Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich:

e Errichtung einer Retentionsmulde auf der Grinflache im Westen unter genauer Einhaltung der
festgelegten Héhenlage der Uberstromkante sowie des festgelegten Volumens
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¢ Anlage einer Retentionsmulde im 6stlichen Planungsgebiet unter genauer Einhaltung der festge-
legten Hohenlage der Uberstromkante sowie des festgelegten Volumens; um die Mulde zu akti-
vieren ist der Steinschlagwall in diesem Bereich gemal der Vorgaben durchstrombar auszubil-
den. Hierflr ist der Einbau eines Rechteckdurchlasses vorgesehen.

e An der Grenze zum Grundstlck FI. Nr. 173/6 und anschlielend an die Retentionsmulde ist eine
Kombination aus begriinter Mulde und Sockelmauer zu errichten, die den Wasserabfluss lenkt.
Auch hier ist auf die genaue Einhaltung der festgelegten Hohenlagen zu achten.

e Verwendung eines automatischen verschlieRenden Hochwasserschotts fiir die Tiefgaragenab-
fahrten

Im Starkregenfall halten sich die Auswirkungen an der Westseite des Projektgebiets auf die Abflusssitu-
ation in einem ahnlichen Malf} wie die in der Gewasserbetrachtung. Durch die Mauer- Mulden-Kombination
an der Ostseite kdnnen auch hier Verschlechterungen an der Ostseite auf Flachen Dritter vermieden wer-
den.

Unterstrom der MalRnahmen wird die Abflusssituation durch die Retentionsmalinahmen an einigen Ge-
bauden verbessert.

Die Tiefgaragenabfahrten missen geschiitzt werden, da hier im Uberflutungsfall eine Gefahr fiir Leib und
Leben besteht, vor allem da in einem Starkregenfall keine Vorwarnzeit gegeben ist. Ein automatisch ver-
schlieBender Hochwasserschott erbringt hier die erforderliche Sicherheit.

Mit den vorgestellten Malnahmen stellen sich unter der Berticksichtigung der beschriebenen Ausgleichs-
maflnahmen sowohl im Betrachtungsfall ,Uberschwemmungsgebiet als auch

~otarkregen® eine positive Retentionsraumbilanz ein.

3.7 Sonstige Festsetzungen

Die Dachform wird analog der ortlichen Bauvorschrift festgesetzt (Satteldach, Dachneigung 18- 24°). Fir
Tiefgaragenuberdachungen wird abweichend ein begriintes Flach-, Pult-, oder Satteldach zugelassen
werden.

Der Ausschluss aufgestanderter Solar- und Photovoltaikmodule dient der Bewahrung des Stadtbildes.

Die Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung tragen zur Beibehaltung der Grund- wasserneu-
bildungsrate und zum Grundwasserschutz bei.

Zum Schutz vor Steinschlag ist im Stden des Geltungsbereiches ein Erdwall mit einer Hohe von 1,0 m

vorzusehen. Dieser ist zu begriinen. Die baulichen Vorgaben des Erdwalles sind aus dem Gutachten Dr.
Kellerbauer enthommen.

Sowohl die festgesetzten Maknahmen zur Vermeidung von Uberflutungen als auch die MaRnahmen zum
Schutz vor Georisiken sind sicherheitsrelevant und daher vor Nutzungsaufnahme umzusetzen.

3.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsschutzgebiet

Im Sliden angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet 00385.01
»Thumsee®.
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Abbildung 12: Landschaftsschutzgebiet "Thumsee" (griine Punktsignatur); Quelle: BayernAtlasPlus der
bayerischen Vermessungsverwaltung, abgerufen am 06.08.2019

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes resultiert nicht.
Uberschwemmungsgebiet
Fiir Reischlklamm und Seebach wurde durch das Wasserwirtschaftsamt Traunstein ein Uberschwem-

mungsgebiet fur ein hundertjahrliches Hochwasser berechnet. Die Flachen innerhalb des Geltungsberei-
ches werden nachrichtlich Gbernommen.

Fur das Uberschwemmungsgebiet ist festgesetzt, dass keine Baukdrper errichtet werden dirfen (Grinfla-
che, Spielplatz private Parkanlage).

Abbildung 13: Auszug Lageplan Uberschwemmungsgebiet HQ100 Seebach und Reischlklammbach,
Wasserwirtschaftsamt Traunstein v. 12.02.2018

Georisiken

In den Gefahrenhinweiskarten fiir alpine Naturgefahren gibt es fir den Geltungsbereich und sein Umfeld
eine Reihe von Eintragungen — insbesondere die Steinschlaggefahr flihrt dazu, dass das allgemeine
Wohngebiet nur bebaubar ist, wenn besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten
(Georisiken) umgesetzt werden.

Weitere Ausfihrungen sind dem Kapitel 1.2.8 zu entnehmen.
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lll. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogelschutzge-
biete. Eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen ist ausgeschlossen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung ins-
gesamt) kdnnen insbesondere Entstehen durch:

e die Gefahrdung durch Hochwasser;
e die Gefahrdung durch Georisiken;
e Larmimmissionen.

Im Bebauungsplan wurden das Uberschwemmungsgebiet von Reischlklamm und Seebach von Bebauung
freigehalten. In diesem Bereich ist eine Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Das
WWA Traunstein hat hier Uberschwemmungstiefen von bis zu 0,5 m errechnet. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Uberschwemmung hier in erster Linie durch einen Riickstau aus der Einmiindung des
Reischlklammbachs in den Seebach resultiert. Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft der Reischl-
klammbach verrohrt (im Bereich der Griinflache). Damit wiirde ein Anstieg des Hochwassers im Geltungs-
bereich nur langsam erfolgen und erst, wenn weiter nordlich liegende Bereiche bereits (iberschwemmt
sind. Damit ware ein gewisser Warneffekt verbunden. Die Gefahrdung fiir Leib und Leben von Menschen
im Bereich der Griinflache wird somit als eher gering eingestuft. Um auszuschlieen, dass die Bebauung
Beeintrachtigungen von Anliegern im Hochwasserfall auslost, wurde die Planung hydrotechnisch begut-
achtet. Durch die vorgeschlagenen MalRnahmen, die in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Uber-
nommen wurden, kdnnen Beeintrachtigungen von Leib und Leben bzw. Sachschaden im Plangebietund
AuRerhalb ausgeschlossen werden.

Eine weitere potentielle Gefahrdung kann durch wild abflieRendes Niederschlagswasser im Starkregenfall
entstehen. Auch diese Situation wurde gutachterlich untersucht. Um Beeintrachtigungen von Leib und
Leben bzw. Sachschaden im Plangebiet und Auerhalb auszuschlieRen wurden die vorgeschlagenen
MaRnahmen in die Festsetzungen durch Text aufgenommen.

Durch die festgesetzten SchutzmaRnahmen gegen Steinschlag (Erdwall) wird auch das Risiko einer Ge-
fahrdung durch Georisiken weitgehend ausgeschlossen. Die festgesetzten MaRnahmen fullen auf gut-
achterlichen Untersuchungen.

Durch das festgesetzte allgemeine Wohngebiet gehen aus dem Geltungsbereich keine Emissionen aus.
Der durch die Wohnnutzung entstehende Verkehrslarm ist als sozialadaquat zu beurteilen. Die Verkehrs-
zunahme wurde schalltechnisch gutachterlich untersucht. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass die Verkehrslarmimmissionen durch den planbedingten Fahrverkehr um maximal
3 dB(A) zunehmen und die Orientierungswerte an den schutzwirdigen Nutzungen eingehalten werden.

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches liegt ebenfalls Wohnnutzung vor. Einwirkender Gewerbelarm
oder Larm aus Sportanlagen liegt damit nicht vor.

Verkehrszahlen fiir Thumseestralle und Reifenstuelstrale liegen auf Basis der gutachterlichen Untersu-
chung der Verkehrsplaner GmbH vom 09.03.2022 vor. Die daraus errechnete Verkehrsprognose erwartet
durch die durch den Bebauungsplan mdégliche Bebauung einen zusatzlichen Verkehr von 512 Pkw/Tag,
davon 256 Kfz als Quellverkehr und 256 als Zielverkehr. Die Staatsstral’e 2101, alsnachste uberértliche
StraBe mit hdherer Verkehrsbelastung liegt im Norden in einer Entfernung von ca. 165 m.

Auf Grundlage der ermittelten und prognostizierten Verkehrsmengen wurde durch das Gutachten der
noise.business vom 16.03.2022 ermittelt, dass zu Tag- und Nachtzeiten die Orientierungswerte der fir
die Bauleitplanung mafRgeblichen DIN 18005 von 54 db(A) tags und 45 db(A) nachts eingehalten werden.
Demnach sind keine schalltechnischen MalRnahmen erforderlich.

Kultur- und Sachgiiter: Baudenkmaler im ndheren Umfeld sind im Bereich des Kraftwerks mit zugehori-
gen Kanalanlagen usw. im Osten des Geltungsbereiches verzeichnet (Entfernung Luftlinie ca. 475 m). Im
Westen in einer Entfernung von ca. 275 m befinden sich die Gebaude zum Brunnwarterhaus der ehema-
ligen Soleleitung.
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Im Sitiden des Geltungsbereiches im Bereich des Berghanges liegt dasBodendenkmal eines Burgstalls
des hohen Mittelalters in einer Entfernung von ca. 80 m. Umweltbezogene Auswirkungen auf diese sind
durch die Planung nicht zu erwarten.

Geplant ist ein Wohngebiet. Damit tragt bereits die Art der baulichen Nutzung zur Vermeidung von Emis-
sionen bei.

Abfélle werden der Ublichen Versorgungskette der Stadt zugefuhrt. Hausmull wird abgeholt und thermi-
schen verwertet. Zusatzlich werden Kunststoffe, Verbundverpackungen, Alu- und WeiRblechdosen, usw.
(,Gelber Sack®) ebenfalls tiber ein Abholsystem dem Recyclingkreislauf zugefiihrt. Sonst Ubliche Abfalle,
wie Papier, Biomdill, Glas ist im Bringsystem an den vorhandenen Wertstoffsammelstellen abzugeben. Die
nachste Sammelstelle fir Altglas befindet sich im Bereich Kirchberger Ring im Osten (Entfernung Luftlinie
ca. 750 m). Der Wertstoffhof befindet sich in der Loferer Stral’e beim Festplatz (Entfernung Luftlinie ca. 2
km).

Der Bebauungsplan lasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw. PV-Anlagen
zu. Im allgemeinen Wohngebiet sind energieintensive Gewerbe- oder Industriebetriebe nicht zuldssig. Der
Bebauungsplan entspricht den Anforderungen an die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

Landschaftspldne oder sonstige Pléne, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Inmissionsschutz-
rechts liegen nicht vor. Das, durch das Wasserwirtschaftsamt berechnete Uberschwemmungsgebiet von
Seebach und Reischlklamm ist in der Planung bertcksichtigt und freigehalten. Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss resultieren demnach nicht.

Relevante Wechselwirkungen resultieren in erster Linie aus dem Zusammenspiel aus Geologie (Geori-
siken) sowie Wasser (Uberschwemmungsgebiet, wild abflieRendes Oberflachenwasser) und dem Schutz-
gut Mensch. Gefahren fiir den Menschen konnten mit geeigneten Festsetzungen weitgehend reduziert
werden.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Zulassige Nutzungen sind: Wohngebaude sowie (untergeordnet) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe zugelassen
werden.

Aufgrund der zuldssigen Nutzungen und der zuldssigen Grundflache ist es ausgeschlossen, dass durch
die Bauleitplanung die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das der UVP- Pflicht unterliegt (ge-
maf Anlage 1 UVPG).

Durch die Bauleitplanung wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das der UVP- Pflicht
unterliegt.

Durch die Méglichkeit der Anwendung des § 13a BauGB stellt § 1a Abs. 3 Satz 6 fest, dass ein Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist, da vor der
planerischen Entscheidung die Eingriffe zuldssig waren. Im vorliegenden Fall trifft dies auf die noch be-
baute Gewerbegebaudeflache von 4.056 m? zu. Die derzeit noch nicht bebauten Flachen im Geltungsbe-
reich sind durch die Darstellung im Flachennutzungsplan als Bauerwartungsland einzustufen. Damit sind
Bauflachen in der Bauleitplanung vorbereitet. Entsprechend den Ausfiihrungen zur Verfahrenswahl kann
festgehalten werden, dass der Bebauungsplan eine MaRnahme der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung vorbereitet und somit dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen, Rechnung getragen wird. Auch das stadtebauliche Konzept baut auf diese Grunduberlegung
auf, den Boden durch stark abgegrenzte Flachen, die GUberbaut werden kénnen, die Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
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Eine Flachenbilanz ist dennoch erforderlich. Das Plangebiet besitzt aufgrund des Baubestandes bereits
einen hohen Versiegelungsgrad.

Nutzung versiegelte Flache
Betriebsgebaude 1.286 m?
Lagergebaude Hackschnitzel 183 m?
Betriebsflache (Asphalt) 816 m?
Betriebsflache (Kies) 1.771 m?
Summe: 4.056 m?

Bei einer Baulandflache von 8.638 m? entspricht dies einem Anteil von ca. 46 %. Mit der Planumsetzung
koénnen einschliel3lich der Uberschreitung fur Tiefgaragen max. 6.047 m? versiegelt werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Mehrversiegelung von max. 1.991 m?. Diese Versiegelung erfolgt
auf Flachen von naturschutzfachlich untergeordneter Bedeutung. Zur Aufwertung der nicht Giberbaubaren
Grundstulcksflachen wurden folgende MaRnahmen festgesetzt:

e Konzentration der Bebauung auf den Ostteil des Geltungsbereiches.
e Ein- und Durchgriinung des Geltungsbereiches mit BAumen und Strauchern.

» Festsetzung einer 1.500 m? grof3en Grinflache mit der Zweckbestimmung private Parkanlage mit

Spiel-platz.

2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNBEDURFNISSE UND ARBEITSSTATTEN

Bedarf an sozialer Infrastruktur

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine Geschossflache von ca. 8.640 m? ermdglicht. Da-
raus errechnet sich eine genaherte Wohnflache von (8.640 m? x 0,8 =) 6.912 m2. Eine durchschnittliche
WohnungsgréRe von 70 m? ergibt ein Potential von ca. 100 Wohnungen, die bei Umsetzung des Bebau-
ungsplanes neu entstehen kdnnen.

Gemal Statistik kommunal 2021 gab es 2020 in der Stadt Bad Reichenhall 10.556 Wohnung in Wohn-
und Nichtwohngebauden. Bei einer Einwohnerzahl von 18.530 Einwohnern errechnet sich in Bad Rei-
chenhall ein Wert von 1,76 Einwohnern / Wohnung. Damit kann durch die Planumsetzung ein Zuwachs
von gendhert 176 Einwohnern erfolgen.

Grundschulplatze:

2020 lag der Anteil der 6 — 15-Jahrigen in Bad Reichenhall gemaR Statistik kommunal 2018 bei 6,8 %.
Das grundschulfahige Alter reicht nur von 6 bis 10 Jahre, sodass ndherungsweise von einem Anteil von
5 % an grundschulpflichtigen Bewohnern ausgegangen wird. Es ergibt sich ein maximaler Bedarf von ca.
9 Grundschulplatzen durch die Planumsetzung.

Gemal BayernAtlasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung (abgerufen am 6.8.2019) gehért der
Geltungsbereich zum Grundschulsprengel Karlstein. Die Grundschule befindet sich in einer Entfernung
von Luftlinie 500 m im Ortsteil Karlstein. 2018 hatte die Grundschule Karl- stein 87 Schiiler aufgeteilt auf
jeweils eine Klasse der Jahrgangsstufen 1 bis 4 (Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Unterricht und
Kultus). Die Klassenstarke wirde sich rechnerisch um rund 2,5 Schiiler je Klasse von 21,75 zu 24,25 er-
héhen.

KITA-Platze:

2020 lag der Anteil der unter 6-Jahrigen in Bad Reichenhall gemaf Statistik kommunal 2021 bei 4,9 %. Um
den Sauglingsanteil zu beriicksichtigen, der noch keinen Betreuungsbedarf hat, wird ndherungsweise mit
einem Wert von 4 % gerechnet. Damit errechnet sich ein maximaler Bedarf von 7 KITA-Platzen.

Bei Einbeziehung des Bedarfes fur Hort-Platzen fur Kinder zwischen 6 und 14 Jahren errechnet sich aus
einem Bevdlkerungsanteil von 11,7 % (0 — 15-Jahrige) ein Bedarf von 21 Platzen.

2021 gab es im Stadtgebiet geman Statistik kommunal 2021 elf KITA-Einrichtungen (flrKinder zwischen
0 und 14 Jahren) mit insgesamt 581 genehmigten Platzen und 531 betreuten Kindern. Der erforderliche
Bedarf kann also voraussichtlich durch die Einrichtungen im Stadtgebiet abgedeckt werden.
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Im Umfeld des Planungsgebietes befindet sich der Kindergarten und Krippe Karlstein in einer Entfernung
von Luftlinie 500 m sowie der Kindergarten mit Kinderkrippe Leitererweg in einer Entfernung von Luftlinie
1,3 km.

Unabhangig von gegenstandlicher Bauleitplanung zeigt die Sozialraumanalyse fiir die Stadt Bad Reichen-
hall auf, dass in den kommenden Jahren der Bedarf an Kindergartenplatzen steigen wird. Aus diesem
Grund wird der bestehende Kindergarten in der ZenostralRe erweitert.

Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen (Fléache A-B-C-D-E-A)

Der Bebauungsplan soll auch zur Deckung des Wohnraumes fur Haushalte mit geringem Einkommen
dienen. Vorgesehen ist die Umsetzung eines Baukdrpers mit Mietpreisbindung fir einkommensschwache
Bevolkerungsteile mit einem Anteil von ca. 20 % an der Gesamtgeschossflache. Die Absicherung erfolgt
Uber die Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB in Verbindung mit einem stadtebaulichen Vertrag.
Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans ist dieser Vertrag zur Sicherung der Umsetzung
erforderlich.

Grinflachen

Berechnungsschlissel, die auf Stadt oder Landkreis abgestimmt sind, existieren nicht. Es werden daher
die Berechnungsschliissel von Herrn Dr. Frank Schroter herangezogen (https://www.dr-frank-schroe-
ter.de/planungsrichtwerte.htm).

Fir wohnungsbezogene Freiraume mit einer Erreichbarkeit innerhalb 5 Minuten FuRweg (ca. 150 m) ist
demnach ein Berechnungsschliissel von 4 m? /Einwohner anzusetzen. Gemalf den oben getroffenen An-
nahmen zur Anzahl der Wohnungen und Einwohner je Wohnung errechnet sich ein Bedarf von 704 m?2.
Dieser Bedarf wird durch die festgesetzte Grinflache innerhalb des Geltungsbereiches mit einer Flache
von 1.503 m? gedeckt.

Fir nachbarschaftsbezogene Spielflachen wird ein Schlissel von 0,75 m*EW herangezogen. Damit
ergibt sich ein Bedarf von 132 m?. Auch dieser Bedarf wird mit der festgesetzten Grunflache, Zweckbe-
stimmung private Parkanlage Spielplatz innerhalb des Geltungsbereichs gedeckt.

Fir stadtteilbezogene Freirdaume im Umkreis von 750 m (ca. 20 Minuten Fuliweg) wird ein Schlissel von
7 m?/EW angesetzt. Daraus errechnet sich ein Bedarf von 1.232 m?2.

Zur Deckung des Bedarfs dienen sowohl das wesentliche groRere Naherholungsgebiet am Kirchberg
direkt stdlich des Geltungsbereiches sowie die landschaftlichen Freiraume westlich des Ortsteils Karl-
stein und der Freiraum zwischen Karlstein und Hochstaufenkaserne.

Auswirkungen auf die Arbeitsstaitten

Sowohl innerhalb des Geltungsbereiches als auch im ndheren Umfeld dominiert die Wohnnutzung. Der
gewerbliche Betrieb im Geltungsbereich wird abgebrochen. Relevante Auswirkungen auf Arbeitsplatze
durch den Bebauungsplan sind nicht erkennbar.

3 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR
Wie aus der Beschreibung im Kapitel 111.2 hervorgeht, kann mit einem Zuwachs von rund 100 Wohnungen
gerechnet werden.

Um die Auswirkungen des Mehrverkehrs zu untersuchen, wurde zum Bebauungsplan ein Verkehrsgut-
achten erstellt. GemalR dem Gutachten ist mit einer zusatzlichen Gesamtbelastung von 512 Fahrzeugen
pro Tag zu rechnen. Das Maximum der stlindlichen Belastungen tritt nachmittags zwischen 17 und 18 Uhr
mit 19 abfahrenden und 34 zufahrenden Fahrzeugen auf.

Anhand dieser Berechnung wurden die Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der betroffenen Verkehrs-
knoten untersucht mit dem Ergebnis, dass durch die Uberlagerung von Bestands- und Prognoseverkehr
keinerlei Beeinflussung der Verkehrsqualitat stattfinden wird.

4 AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALT UND DIE INVESTITIONSPLANUNG

Samtliche Kosten, die fir die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte erforderlich sind, werden vom Privat-
eigentimer getragen. Mit der Planung sind keine Infrastrukturmafinahmen erforderlich (z. B. Bau einer
Grundschule, StralRenbau, Anlage von 6ffentlichen Griinflachen). Aus diesem Grund entstehen der Kom-
mune keine Kosten und sind keine Mittel in die Investitionsplanung einzustellen.
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IV. VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB sowie im Verfahren nach § 13 b BauGB aufge-
stellt. Die Trennlinie zwischen diesen beiden Verfahrensarten stellt die westliche Auflenwand des Bestands-
gebaudes Thumseestralle 24 dar. Das abzubrechende Bestandsgebaude ist auch in der Planzeichnung
enthalten.

Die Teilflache des allgemeinen Wohngebietes, das nach § 13 a BauGB entwickelt werden soll (s. Abbil-
dung 14) hat eine Flache von 2.732 m2.

] Shaenverkehrsfische \7‘\ I

o Buswartehauschen. —

173/6

A
_-m'-'?’ NS | | ™ ;.‘
; GTGal i
| 3 Ay I ' = ermogiic
i73 |
] ! P I ' o
[Prvato Parkantago |- R1 : — Y S . A ‘!-%'\__‘;“_#L_:f .[glis.\_..'L“E” 445 <
= : = ‘ B &
A, |
gfost\1\

o : ' n‘
gy, T, T I“
oy ""'lln@ PRACE ST R T M ceestrate “““ ‘_,n!

AN AN RN I.Ellllllllllllnlllllll

~ 5
Abbildung 14: Tiirkis hervorgehoben: Teilflache, die nach § 13 a BauGB aufgestellt wird

Der Anteil des allgemeinen Wohngebietes, der nach § 13 b BauGB entwickelt werden soll, hat eine Fla-
che von 5.906 m?. Die festgesetzte Griinflache ist Teil der nach § 13 b BauGB zu entwickelnden Teil-
flache des Bebauungsplans.

Die Prifung der Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB fiir die 6stliche Teilfla-
che erqgibt folgende Sachverhalte:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfiillt (ja/nein)
Kriterium:

Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich- ja
tung oder andere MalBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der In-

nenentwicklung)

Erlauterung:

Bei der Teilflache handelt es sich um eine Entwicklungsflache im Innenbereich. Das Vorhaben stellt eine
MaRnahme der Innenentwicklung dar, bei der eine vorhandene gewerbliche Nutzung in eine Wohnnut-
zung uberfuhrt wird.

Kriterium:

Zuldssige Grundfldache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung .
oder GroRe der Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000 m? wobei die ja
Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, réum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
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Erlauterung:

Die ostliche Teilflache des allgemeinen Wohngebietes hat eine Gesamtflache von 2.732 m2. Die
Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit zwangslaufig unter 20.000 m2. Der Schwellenwert
wird deutlich unterschritten.

Direkt angrenzend erfolgt die Aufstellung der Teilflaiche des Bebauungsplans im Verfahren nach
§ 13 b BauGB. Diese Teilflache ist daher in engem rdumlichem und zeitlichem Zusammenhang mitzu-
rechnen. Der Gesamtbebauungsplan ermdglicht insgesamt nur eine Grundflache von 3.455 m2. Damit
wird der Schwellenwert auch insgesamt noch deutlich unterschritten.

Kriterium:

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die )
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem nein
Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen.

Erlauterung:

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Im Plangebiet sind aufgrund der
zulassigen Nutzungen sowie Gesamtgrofie des Geltungsbereiches keine Vorhaben maoglich, die einer
UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen im AufRenbereich mit UVP-Pflicht sind ebenfalls nicht einschlagig, da nur die
westliche Teilflache im Auflenbereich liegt und die Grundflachenschwelle von 20.000 m? nicht Uberschrit-
ten wird (Flache WA-Ost: 5.906 m? zzgl. Grinflache).

=> Durch die Bauleitplanung wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das der UVP-Pflicht
unterliegt.

Kriterium:

Es bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Num- )
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (=die Erhaltungsziele und der nein
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes).

Erlauterung:
Das nachstgelegene FFH- bzw. Vogelschutzgebiet (Standortiibungsplatz Kirchholz) befindet sich in ei-
ner Entfernung von ca. 3,4 km in (Nord-) dstlicher Richtung.

Auswirkungen auf dieses Gebiet kdnnen aufgrund des Abstandes und der zulassigen Nutzungen ausge-
schlossen werden.

Kriterium:
Es bestehen Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o- nein
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Erlauterung:
Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen im Sinne des §
50 Satz 1 BImSchG begriindet.

Es sind keine Nutzungen zuldssig, die schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen ausldsen kénnen.

Die Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB fiir die 6stliche Teilfliche ist gegeben.
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Die Prifung der Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB fir die westliche
Teilflache ergibt folgende Sachverhalte:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfullt (ja/nein)

Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quad-
ratmetern

Erlauterung:

Die westliche Teilflache des allgemeinen Wohngebietes hat eine Gesamtflache von 5.906 m2. Die
Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit zwangslaufig unter 10.000 m2. Der Schwellenwert
wird deutlich unterschritten.

ja

Direkt angrenzend erfolgt die Aufstellung der Teilflache des Bebauungsplans im Verfahren nach §
13 a BauGB. Diese Teilflache ist daher in engem raumlichem und zeitlichem Zusammenhang mitzurech-
nen. Der Gesamtbebauungsplan ermdglicht insgesamt nur eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von 3.455 m?. Damit wird der Schwellenwert auch insgesamt noch deutlich unterschritten.

ja

Zuléssigkeit von Wohnnutzung begriindet
Erlauterung:

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA). Im Zuge der Feinsteuerung wird das allgemeine
Wohngebiet durch Festsetzungen so angepasst, dass Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig
sind. Das zugrunde liegende Vorhaben dient damit eindeutig der Verwirklichung von Wohnnutzung.

ja

Anschluss an im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Erlauterung:

Das westliche Plangebiet schliel3t direkt an die Innenbereichsflachen im Osten (Entwicklung als Bebau-
ungsplan nach § 13 a BauGB) sowie im Norden an. Die Reifenstuelstralle weist dabei aufgrund ihrer
Eigenschaften keine trennende Wirkung auf. EinschlieRlich Gehweg hat die Reifenstuelstralle eine
Breite von nur rund 9 m. Abbiegespuren oder ahnliche verbreiternde Einrichtungen sind nicht vorhanden.
Auch aufgrund des beidseitig vorhandenen, und nordseitig beleuchteten Gehweges sowie des geringen
Querschnittes vermittelt die Strale den Eindruck einer ErschlieRungsstralle innerhalb eines Quartieres
und steht in stadtebaulich funktionalem Zusammenhang mit der umgebenden Bebauung. Fahrbahnmar-
kierungen sind nicht vorhanden. Die Stral3e verfligt auch nicht Gber Querungshilfen oder Lichtsignalan-
lagen, die die StraRenwirkung verstarken wirden.

Der Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist eindeutig gegeben.

Es bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (=die Erhaltungsziele und der nein
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes - BNatSchG).

Erlauterung:

Das nachstgelegene FFH- bzw. Vogelschutzgebiet (Standortiibungsplatz Kirchholz) befindet sich in ei-
ner Entfernung von ca. 3,4 km in (Nord-) dstlicher Richtung.

Auswirkungen auf dieses Gebiet kdnnen aufgrund des Abstandes und der zulassigen Nutzungen aus-
geschlossen werden.

Es bestehen Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o-
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.
Erlauterung:

Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen im Sinne des
§ 50 Satz 1 BImSchG begriindet.

nein

Es sind keine Nutzungen zuldssig, die schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen ausldsen kénnen.
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Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach dem nein
Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nachLandesrecht unterlie-
gen.

Die Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13b BauGB fiir die westliche Teilflache ist gegeben.

1 AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung des Stadtrates
am 27.11.2019 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.12.2019 ortsublich bekannt gemacht.
Der Aufstellungsbeschluss fir die teilweise Aufstellung im Verfahren nach § 13 b BauGB wurde am
29.11.2022 gefasst.

2 DURCHFUHRUNG DER BETEILIGUNGEN GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB UND § 4 ABS. 2
BAUGB

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.11.2019 wurde mit der Begriindung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.12.2019 bis 31.01.2020 o&ffentlich ausgelegt. Die ortsubliche Be-
kanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land
Nr. 50 vom 10.12.2019 und in einer Pressemitteilung im Reichenhaller Tagblatt.

Im Rahmen der Offentlichkeit__sbeteiligung haben sich insgesamt sechs Birger Uber die Planung infor-
miert. Es wurden seitens der Offentlichkeit ein Schreiben der Hausverwaltung des Grundstiicks Reifens-
tuelstrale 44/46 und eine Stellungnahme, die von drei Blrgern unterschrieben wurde, abgegeben.

Biirger 1 und 2:

Im Rahmen der angegebenen Dienststunden nahmen zwei Burger Einsicht in die Planunterlagen und
aullerten sich kritisch Uber die Planung. Insbesondere die Moglichkeit der Bebaubarkeit des Areals wird
aufgrund der Hochwasserproblematik des Reischlklammbachs in Frage gestellt. Es wurde von der Hoch-
wassersituation im Jahr 2013 berichtet.

Wirdigung:

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt:

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Kisten- oder Hochwasser-
schutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwas-
serschaden zu bericksichtigen. Hierbei handelt es sich um eine eigenstandige Planungslinie. Der stad-
tebauliche Hochwasserschutz und nach den speziellen Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) ist ein Teilbereich des stadtebaulichen Umweltschutzes. Denn Beeintrachtigungen und Gefahren
durch Hochwasser zahlen zu den umweltbezogenen Auswirkungen auf Menschen, Kulturguter und sons-
tige Sachguter im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe c und d BauGB.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme
gem. § 2 Abs. 3 BauGB das Abwagungsmaterial zusammengestellt. Dabei wurden alle Belange, die fur
die Abwagung von Bedeutung sind, eingestellt. Dazu gehdrt auch die Hochwasserproblematik des ermit-
telten Uberschwemmungsgebietes HQ 100 Seebach und Reischlklammbach. Eine Karte des Was-ser-
wirtschaftsamtes Traunstein lag in der Zeit der Offentlichkeitsbeteiligung aus. Demnach ist im Gel-tungs-
bereich eine Flache von ca. 1.850 Quadratmetern am westlichen Rand des Geltungsbereichs von diesem
Uberschwemmungsgebiet betroffen. Diesem Umstand ist in der Weise Rechnung getragen worden, dass
diese Flache von einer Bebauung freigehalten wird und als private Grinflache festgesetzt werden soll.
Das Uberschwemmungsgebiet ist nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen worden. Das Was-
serwirtschaftsamt Traunstein teilt beziiglich des Uberschwemmungsgebietes folgendes mit:

,Die Baukoérper des geplanten Vorhabens liegen nach den vorgelegten Unterlagen nicht im ermittelten
Uberschwemmungsgebiet bei HQ100.*
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Screenshot HQ100 aus www.iug.bayern.de; Stand 30.01.2020

Gemal § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG 2021) ist die Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich

oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt. Satz 1 gilt nicht, wenn die Ausweisung
ausschlieBlich der Verbesserung des Hochwasserschutzes dient (...).

*  Abweichend davon kann die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zugelassen

werden, wenn das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet

angrenzt,

. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu er-
warten sind,

. der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst wer-
den,

. die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verlorengehendem
Ruckhalte-raum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,
. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und
. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76
Abs. 2 Satz 1 WHG, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt,
keine baulichen Schaden zu erwarten sind.
Das Wasserwirtschaftsamt hat weiter mitgeteilt, dass ,aufgrund des Karst-Untergrundes es bei Nieder-
schlagsereignissen unter Umstanden zu Hochwasserabflliissen an anderen Stellen des Hanges kommen
kann. Eine genaue Vorhersage ist hierflr aufgrund der vorliegenden Datenlage nicht mdglich. Wir emp-
fehlen daher eine eigenverantwortliche entsprechende AulRenanlagenplanung, die allerdings die Situation
bei Dritten - insbesondere bei wild abflieRendem Wasser - nicht maRgeblich verschlechtern darf (siehe
dazu auch die Ausfuhrungen unter Punkt 4.2.1)."
In den bisherigen Planungsuberlegungen sind die Berucksichtigung der Vermeidung nachteiliger Auswir-
kungen auf Oberlieger und Unterlieger noch nicht hinreichend bertcksichtigt. Aus diesem Grund wurde
die Beauftragung eines Gutachtens erforderlich, welches zur Aufgabe hatte, die durch die Planung even-
tuell negativen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu untersuchen. Zudem musste untersucht wer-
den, ob durch die Planung eines Schutzwalls wg. der vorhandenen Georisiken (Steinschlag) entlang der
Thumseestrale negative Auswirkungen auf die dstlich angrenzenden Grundstticke bei Starkregenereig-
nissen zu erwarten sind.
Das Gutachten der aquasoli Ingenieurbiro zu diesen Fragen kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umset-
zung der im Gutachten vorgeschlagenen MaRnahmen auf dem Grundstlick Thumseestralle 24 die Pla-
nung so gestaltet werden, dass keine mafigeblichen negativen Auswirkungen auf Dritte entstehen. Dabei
fallt die Retentionsraumbilanz positiv aus. Damit einhergehend werden auch die sonstigen Kriterien, die
eine ausnahmsweise Zulassigkeit der Vorhaben aus wasserwirtschaftlicher Sicht erfiillt werden.

Schreiben der Hausverwaltung fiir das Grundstiick ReifenstuelstraBe 44/46
,Wir verwalten die WEG Reifenstuelstral3e 44/46.

Aus Griinden der nachbarschaftlichen Besorgnis diirfen wir auf folgendes hinweisen:

Das der Planung unterworfene Gebiet Thumseestral3e/Reifenstuelstralle ist von Hochwasser bedroht.
Zuletzt im Jahr 2013 anlésslich des ,Pfingsthochwassers” kam es zu einer Uberflutung des gesamten
Siedlungsgebietes dort. Wir verwalten im dortigen Stadtgebiet die Hauser Pflegerpointstralle 51, Reifens-
tuelstraBe 36, 38, 40, 42, 44 und 46.
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An den Hausern wurden die Keller zum Teil massiv (iberschwemmt. Die Tiefgarage des Anwesens Rei-
fenstuelstralle 44- 46 ist bis zur Decke vollgelaufen.

Grund war unter anderem, dass der Graben oberhalb des Planungsgebiets, der (iblicherweise vollkom-
men trocken liegt, bei langanhaltendem Starkregen unvermittelt zum reilSenden Gebirgsfluss wird.

Fir diesen Graben ist ein Wassereinlauf mit einem dariiber liegenden Rechen angelegt. Die Ereignisse
im Friihjahr 2013 haben aber gezeigt, dass infolge der zu Tale stiirzenden Wassermassen so viel
Schwemmgut, Bdume und Gerdll talwérts gerissen wird, dass der Einlauf in den Vorfluter sofort verstopft
ist und der reillende Bach unmittelbar ins darunterliegende Wohngebiet eindringt.

Wir sehen deswegen fiir das Bebauungsplangebiet eine akute Hochwassergefahr.*

Wirdigung:

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt:

Es sei diesbezlglich auf die Wirdigung zum Hinweis von Blrger 1 und 2 verwiesen. Der Hinweis zur
nicht hinreichenden Verhinderung von Hochwassergefahren durch die vorhandene Vorfluter-Anlage hat
dazu geflhrt, dass das stadtische Tiefbauamt ein Planfeststellungsverfahren zur Einleitung des vom
Berghang ablaufenden Niederschlags- und Hochwassers in ein Kanalsystem betreibt. Dariiber hinaus
wird vom Wasserwirtschaftsamt Traunstein eine Erweiterung der vorhandenen Anlage geplant.

Biirgerschreiben (Drei Unterschriften)

Schreiben vom 14.01.2020

Als direkt angrenzend betroffener Nachbar (FI. Nr. 173/6) und mittelbar betroffener Nachbar (Fl.
Nr. 173/5) legen wir mit diesem Schreiben unsere Bedenken zum derzeit bestehenden Bebauungsplan
dar.

Zuerst méchten wir darlegen, dass wir nicht grundsétzlich gegen das Bebauungsprojekt Einwénde haben.
Eine Stadt sollte sich, besonders in der jetzigen Wohnraumknappheit, weiterentwickeln kénnen. Aller-
dings sehen wir uns als Nachbarn gro3en Nachteilen und evtl. auch Problemen ausgesetzt, sollte das
Bauvorhaben so wie geplant umgesetzt werden.

Im Folgenden legen wir unsere Bedenken diesbeziiglich dar:

*  Durch die ziemlich nahe Bebauung im 6stlichen Teil Richtung Grundstiick FI. Nr. 173/6 wird durch
die angestrebte Héhe des éstlich geplanten Geb&udes ein gro3er Teil der Sicht auf die Berge, die Burg-
ruine Karlstein und die Kirche St. Pankratz genommen. Genau wegen dieser Aussicht haben wir damals
dieses Haus gebaut bzw. gekauft. Auch die auf FI. Nr. 173/5 erst kiirzlich genehmigte Balkonterrasse
wurde hauptséchlich wegen dieser Aussicht so geplant. Weiterhin wiirde durch die dreistéckige Bebauung
ein groBer Teil der Abendsonne im Sommer genommen. Da dieser Be-reich des Ortsteils Karlstein bereits
auf der Schattenseite liegt, wiirde die Wohnqualitdt aufgrund weiterer Sonnenreduzierung sehr darunter
leiden. Allein durch die Sicht- und Sonneneinschrén-kung wiirde der Wert unserer beiden betroffenen
Grundstiicke sehr durch die derzeitige Planung leiden, so dass diese nicht nur eine Einschrdnkung der
Wohnqualitéat darstellen wiirde, sondern sogar auch ein Wertverlust hierdurch erfolgen wiirde. Aufgrund
der derzeit geplanten Tiefgaragen-einfahrt neben dem Grdst. 173/6 kann man eine erh6hte Larm- und
Abgasbelastung erwarten. Da fiir alle Parteien die Parkfldchen dort entstehen sollen, ist ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen und dadurch auch viel mehr Larm und Emissionen zu erwarten. Dies wiirde definitiv
weiterhin den Wert des Grdst. 173/6 und evtl. auch des Grdst. 173/5 mindern.

. Weiterhin lasst sich das Erscheinungsbild der neuen Geb&dude nicht mit der derzeitigen Bebauung
der direkten Nachbarhduser vereinbaren. Zwar sind an der Reifenstuelstralle ebenfalls mehrsté-ckige
Wohngebéude vorhanden, jedoch ist die Bebauung der Thumseestral3e in diesem Teilbe-reich aus-
schlie3lich durch héchstens zweistéckige Ein- und Mehrfamilienhduser geprégt. Dies wiirde einem ein-
heitlichen Ortsbild doch widersprechen, so dass durch eine Anpassung der Héhe der neuen Gebdude an
die Nachbarbebauung der Thumseestralle sich die Gebédude in die Eigen-art der ndheren Umgebung
besser einfiigen wiirden und das Ortsbild nicht noch weiter beeintrdch-tigt wiirde, wie in§ 34 Abs. 1
BauGB gefordert wird.

. Weiterhin bestehen Bedenken unsererseits bzgl. des Oberflichenwassers des Seebachs und der
Reischlklamm bei mittleren Niederschlagsmengen. Allein der vorgesehene Wall der neuen Bebauung
zeigt, dass man das Problem ernst nimmt. Auch die Grundstiicksiiberflutungen im Jahr 2013, auch auf
unseren Grundstiicken, zeigen, dass bei Starkregen Probleme entstehen kénnen. Wie mit Herrn Roesler
bereits besprochen entspricht der ,Lageplan Uberschwemmungsgebiet” des Wasserwirtschaftsamtes, in
welchen Bereichen ein Uberschwemmungsgebiet herrscht, nicht unseren Erfahrungen als Betroffene. Im
Anhang liegt daher der Bebauungsplan bei, in welchem wir das Uberschwemmungsgebiet nachtréglich
eingezeichnet haben.

*  Durch den geplanten Wall wiirde das herabkommende Klamm- und Oberflachenwasser vom Grdst.
173 zusétzlich auf unsere beiden Grdst. abgeleitet werden, was definitiv zu verschérften Problemen bei
Starkregen und evtl. bereits bei ,normalem" Regen fiihren wiirde und daher von uns in keinem Fall so
hingenommen werden kann.

»  So wiirden wir Sie bitten, zusammen mit dem Bautrager, eine fiir uns weniger belastende Bebauung
zu planen. Wie Sie, Herr Roesler, gesagt hatten, kbnnte man das gesamte Bauvorhaben 6 m weiter
westlich verlegen. Wenn das éstlichste Gebéude zusétzlich auch nur zweistéckig geplant werden wiirde,
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wéren die nachteiligen Folgen bzgl. Sicht und Sonne immens gemindert. Auch eine Verlegung der Tief-
garageneinfahrt Richtung Westen wiirde eine grol3e Entlastung fiir uns bedeuten. Wenn zuletzt auch noch
eine reelle Lésung fiir das Klamm- und Oberflachenwasser gefunden wiirde, wiirde aus unserer Sicht
keine Bedenken mehr gegen das Bauvorhaben bestehen.

* Im Rahmen der geltenden Bauordnungsvorschriften (Abstandsfldchen in Bezug auf Wohnqualitét v.
a. Licht und Sicht) und in Bezug auf eine tatsédchlich mégliche Blirgerbeteiligung in unserer Stadt, insbe-
sondere im Hinblick auf die anstehenden Kommunalwahlen im Mérz 2020, hoffen wir auf einen fiir alle
Parteien zufriedenstellenden Konsens.*

Wirdigung:

Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden.

Zu1)

Die vorgetragenen Beeintrachtigungen bzgl. Sichtbeziehungen kénnen so nicht gesehen werden. Beide
Grundstlcke sind in der Weise bebaut, dass die Balkone / Terrassen in nordliche / studliche Richtung
angelegt sind. Eine Beeintrachtigung durch die westlich angrenzend geplanten Gebaude kann nicht nach-
vollzogen werden. Dessen ungeachtet besteht kein positiv gesetztes Recht auf eine bestimmte Aussicht
von einem Grundstlck aus. Die bisher bekannten Verkehrsdaten beruhen auf Zahlstellen, die den in Rede
stehenden Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht abbilden. Um der Anregung zu folgen, wurde ein
Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben. In der ermittelten Prognose sind durch den Bebauungsplan 512
Pkw-Fahrbewegungen zu erwarten. Diese teilen sich in 256 Pkw als Ziel- und Quellverkehr auf. Auf dieser
Grundlage ist auch eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben worden. Diese weist nach,
dass durch den zusatzlichen Verkehr die Orientierungswerte der flr die Bauleitplanung malfigeblichen
DIN 18005 fur den zulassigen Schallpegel eingehalten werden. Die zusatzlichen Verkehre andern nichts
an der Leistungsfahigkeit der Knoten Amerang-/Pflegerpointstralle und es wird nicht davon ausgegangen,
dass durch den Bebauungsplan negative Auswirkungen auf die Larm-und Verkehrssituation ausgeldst
werden.

Zu 2)

Ein Erscheinungsbild der geplanten Wohngebaude ist dem Bebauungsplan nicht zu entnehmen. Vielmehr
ist die umgebende Bebauung als heterogen einzustufen. Neben zweigeschossigen - vom Charakter her
Einfamilienhduser - bis zu viergeschossigen Mehrparteienhdusern sind unterschiedliche Geschossigkei-
ten im Bestand festzustellen. Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich an der Bebauung der Reifenstu-
elstralle direkt nordlich angrenzend an den Geltungsbereich und setzt die dort stadtebaulich gewtinschte
Zeilenbebauung in giebelseitiger Ausrichtung zum Stralenraum fort. Zudem ist es stadtebaulich win-
schenswert, die knappen Flachenpotenziale fir Wohnbebauung durch eine verdichtete Bebauung optimal
auszuschopfen. Durch die in der Hohe abgestufte Bebauung zum &stlichen Rand des Geltungsbereichs
wird der niedrigeren Bebauung 6stlich angrenzend hinreichend Rechnung getragen.

Zu 3) und 4)

In der bisherigen Zusammenstellung des Abwagungsmaterials wurde die Auswirkung des flr die Geori-
siken erforderlichen Walls entlang der studlichen Grundstlicksgrenze parallel zur Thumseestraf3e hinsicht-
lich der Hochwasser-Situation bzw. Starkregenereignisse nicht hinreichend untersucht. Zudem ist die
Frage berechtigt, ob der Schutzwall vor Georisiken negative Auswirkungen auf das Abflussgeschehen bei
Starkregenereignissen auf die Nachbarbebauung haben kann. Aus diesem Grund wurde ein Gutachten
zur Untersuchung auch dieser Frage in Auftrag gegeben. Die Gutachter kommen in ihrem Gutachten bei
der Beschreibung der Flieltiefen im Bestand bei Starkregenereignissen zu ahnlichen Ergebnissen wie
die von den Biirgern vorgelegte Skizze.
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Abbildung 5-T Max. Flielfiefen IST-Zustand — Starkregenbetrachiung HN100 15min Regendauer
Zitiert aus: Hydrotechnisches Gutachten, 21.09.2021, aquasoli Ingenieurbiro, S. 32

Aus diesem Grund wird in dem Gutachten eine Errichtung einer Retentionsmulde entlang der dstlichen
Grundstlicksgrenze sowie eine Sockelmauer als notwendige Mallnahme vorgeschlagen, um negative
Auswirkungen bei Starkregenereignissen durch die besagte Schutzmauer vor Georisiken auf die Abflisse
in Richtung 6stlich angrenzende Bebauung zu vermeiden.

Im Ergebnis wird sich durch die vorgeschlagenen MalRnahmen die Hochwassersituation fir die angren-
zende Bebauung nicht verschlechtern, sondern tendenziell verbessern.
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Abbildung 5-19 Max. Flieltiefen Planungszustand 3 —Starkregenbetrachtung HN100 15min Regendauer
Zitiert aus: Hydrotechnisches Gutachten, 21.09.2021, aquasoli Ingenieurbiro, S. 47

Zu 5)

Die im Rahmen der Erlauterungen der Planung wahrend der Beteiligungsfrist geduerte Vermutung, dass
sich die geplanten Baukdrper um einige Meter nach Westen verschieben lielRen, hat sich durch die Un-
tersuchungsergebnisse des hydrotechnischen Gutachtens als nicht moglich erwiesen. Darlber hinaus
hat sich im Rahmen der Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wei-
terer Anderungsbedarf bzgl. der Baukérperstellung ergeben. Durch die Anderung der Bayerischen Bau-
ordnung und der darin enthaltenen Ermachtigung fur die Stadt, die Abstandsflachen im Vergleich zur
gesetzlichen Regelung, die bis zum 31.01.2021 galt, zu verkiirzen, wurde Gebrauch gemacht. Danach
sind nunmehr Abstandsflachen von 0,8 H, statt wie zum Zeitpunkt der Offentlichkeitsbeteiligung im De-
zember 2019 / Januar 2020 Spielraum bei der geplanten Lage der Baukorper entstanden. Dies gilt auch
fur den in Rede stehenden Baukorper, der um ca. 1,5 m weiter von der 6stlichen Grundstiicksgrenze
abricken konnte.

Der Baukorper am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs wird mit zwei Gebdudehdhen geplant. Der siid-
liche Teil des Gebaudes soll eine Wandhdhe von 9 m aufweisen, daran grenzt ein Gebaudeteil mit einer
Wandhohe von 11,50 m an. Die Entfernung des geplanten Gebaudes zum Nebengebaude des Nachbar-
grundstiicks betragt ca. 17,8 m. Zudem sind die Gebaude-Ausrichtungen der in Rede stehenden Ge-
baude in Nordost / Stidwest-Ausrichtung mit den Balkonen in diese Richtung errichtet worden. Eine Be-
einflussung der Sichtbeziehungen zu den umliegenden Bergen kann nicht gesehen werden. Die Nahe zur
Burgermeisterhdhe im Stden von max. 25 m zum Bergful} stellt den mafRgeblichen Grund fir die Be-
standssituation der Besonnung dar. Dabei steigt der Berg auf kirzestem Weg auf eine Héhe von 500 m
UNN an.

Ausschnitt aus Liegenschaftskarte mit Hohenlinien in 5m — Abstand

Eine Verlegung der Tiefgaragenzufahrt von der Thumseestrale nach Westen ist durch die gutachterlich
ermittelten Geogefahren im westlichen Teil der Thumseestralle nicht mdglich. Eine Losung der Georisi-
ken entlang der Thumseestrale aulierhalb des Geltungsbereichs kann durch den Bebauungsplan nicht
geldst werden. Seitens der Stadt ist eine Schutzmauer entlang der Waldkante sudlich der Thumseestralle
geplant, die dann auch fir die 6stlich angrenzende Bebauung auf einer Lange von ca. 200 m in Richtung
Kraftwerk bzgl. Starkregenereignisse mittelbar beglinstigt wirken kdnnte. Ansonsten ist diese Problematik
nicht durch den Bebauungsplan verursacht bzw. ihm nicht zuzurechnen.
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Zu 6)

Der Zweck des Abstandsflachenrechts der BayBO besteht darin, dass es eine ausreichende Belichtung
und Bellftung der Gebaude gewahrleisten will. Teilweise wird das altertimliche Wort ,Besonnung® ver-
wendet, das aber gegenluber dem Zweck ,Belichtung” keinen eigenstandigen Zweck beschreibt. Eine
Sicht ist in der BayBO nicht geregelt.

Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.11.2019 wurden die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.12.2019 bis 31.01.2020 be-
teiligt.

Insgesamt wurden 36 Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, tber die Offentlich-
keitsbeteiligung informiert. Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB haben 25 Behdrden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, eine Stellungnahme abgegeben.

Es gingen Stellungnahmen, die zur Anderung der Planinhalte gefiihrt haben ein.

Folgende Anderungen haben sich aufgrund der vorgetragenen Stellungnahmen ergeben:

» Einarbeitung der erforderlichen Malnahmen zum Hochwasserschutz durch Starkregenereignisse
und dem vorhandenen Hochwasserschutzgebiet. Diese werden durch Retentionsflachen und Hoch-
wasserschutzeinrichtungen fur die Tiefgarageneinfahrten umgesetzt.

+ Eine textliche Festsetzung 11.1 regelt das Erfordernis, dass die Nutzungsaufnahme der Gebaude
erst nach Umsetzung der SchutzmalRnahmen fir Georisiken (Erdwall entlang der Thumseestrale)
und der Hochwasserschutzvorrichtungen zulassig sind.

» Das direkt an der Grinflache geplante Gebaude musste wegen des Hinweises des Landesamtes flr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in seiner Stellung gedreht werden, da die bisherige Planung
des Gebaudes innerhalb einer Baumwurfschutzzone héatte errichtet werden kénnen und somit Gefahr
fur Leib und Leben nicht auszuschlielen ware.

Im Rahmen der Planentwicklung ist die Dachform der Gebdude auf Satteldacher mit einer Dachneigung
von 18° bis 24 ° in einer textlichen Festsetzung geregelt worden. Fur die beiden Tiefgaragenzufahrten
und den erforderlichen Uberdachungen sind Regelungen zur Dachform aufgenommen worden.

Mit den Anderungen waren die Grundziige der Planung betroffen und eine erneute Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurde gem. § 4 a Abs. 3
BauGB erforderlich.

3 ERNEUTE DURCHFUHRUNG DER BETEILIGUNGEN GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB UND

§ 4 ABS. 2 BAUGB
Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat in seiner Sitzung vom 26.07.2022 den geanderten Entwurf
des Bebauungsplans ,Thumseestralle/ReifenstuelstraRe® mit integriertem Grunordnungsplan fur die
Grundstlicke FI. Nr. 72 (Teilflache Verkehrsflache Thumseestralie), 172 (Teilflache Verkehrsflache Rei-
fenstuelstrale) und 173 (Thumseestralle 24), Gemarkung Karlstein, in der Fassung vom 12.07.2022 und
Begrindung gebilligt.
Die Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 3 Abs. 2 BauGB fand im Amtsblatt des Berchtesgadener Landes am 02.08.2022 statt.
In einer Pressemitteilung im Reichenhaller Tagblatt wurde die Offentlichkeit zuséatzlich tiber die Offent-
lichkeitsbeteiligung informiert.
Der Bekanntmachungstext wurde auf der Internetseite der Stadt verdéffentlicht.
Der Entwurf des Bebauungsplans Thumseestral3e/Reifenstuelstralle” mit integriertem Griinordnungsplan
fur die Grundstiicke FI. Nr. 72 (Teilflache Verkehrsflache Thumseestralie), 172 (Teilflache Verkehrsflache
Reifenstuelstrale) und 173 (Thumseestralle 24), Gemarkung Karlstein, in der Fassung vom 12.07.2022
lag in der Zeit vom 10.08.2022 bis einschlie8lich 13.09.2022 im Neuen Rathaus, Rathausplatz 8, 83435
Bad Reichenhall, 1. OG aus.
Wahrend der Auslegungsfrist sind seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Behorden und Stellen, die Trager oOffentlicher Belange sind, haben Stellungnahmen abgegeben, die
zu folgenden Anderungen der Planinhalte gefuhrt haben.
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Aus den vorgetragenen Belangen ergaben sich folgende Anderungen:

Streichung der Spielplatznutzung in der Grunflache — Private Parkanlage

Damit einhergehend redaktionelle Anderungen an funf Stellen in der Begriindung mit Korrektur der
Zweckbestimmung von Spielplatz zu private Parkanlage.

Aufnahme eines klarstellenden Satzes auf Seite 12 der Begriindung zum Schutzzaun fir Steinschlag
entsprechend der gutachterlichen Prognosen:

,Um die in der gutachterlichen Untersuchung mit dem Gelandeprofil 2 in Intergeo, 07.02.2018 flir Sprung-
héhen von 1,84 m Rechnung zu tragen, wird ein entsprechend dimensionierter Schutzzaun auf dem Erd-
wall errichtet, um den erforderlichen Schutz fiir die Wohnbebauung zu gewahrleisten.”

Im Rahmen der Planentwicklung Der Planzeichnung ist eine detaillierte Nebenzeichnung hinzugefugt
worden, die den Bereich der Bushaltestelle innerhalb der Stralenverkehrsflache der Reifenstuelstralle
besser lesbar macht.

Auf Wunsch des Grundsttickseigentiimers des Grundstlicks Fl. Nr. 173 (Thumseestralle 24), Gemarkung
Karlstein, soll die Festsetzung von Flachen fir eine Gemeinschaftstiefgarage in eine Festsetzung von
Flachen fur Tiefgaragen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen.

Das stadtebauliche und verkehrspolitische Anliegen fir die Festsetzungsmaoglichkeit gem. § 21a BauNVO
(Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen) ist damit nicht beeintrachtigt. Denn mit der Regelung soll
»ein Anreiz gegeben werden, Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundsttick selbst unterzubringen, um
die offentlichen Straflen vom ruhenden Verkehr zu entlasten.” (Hartmann, Florian/Schilder, Hendrik in:
Bonker/Bischopink: Baunutzungsverordnung 2. Auf. 2018, § 21a Rn. 1)

Mit den Anderungen sind die Grundziige der Planung nicht betroffen.

Eine eingeschrankte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gem. § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wurde aufgrund der Anderung der Tiefgaragenfestsetzung erforder-
lich. Die Beteiligung des Grundstiickseigentiimers, der ausschlieBlich von dieser Anderung betroffen ist,
wurde vom 05.12.2022 bis einschlieBlich 09.12.2022 durchgefuhrt. Der Grundstlckseigentimer hat mit
E-Mail vom 05.12.2022 der Anderung zugestimmt.

Stadtebaulicher Vertrag

Um die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungseinschrankungen zugunsten der Errichtung von Ge-
bauden, die nur mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnten, auch fir die Stadt
abzusichern, ist ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

Der notariell zu beurkundende Vertrag mit Datum vom wurde von den Vertragsparteien unter-
schrieben und vom Stadtrat in seiner Sitzung am beschlossen.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 10.12.2022 wurde in der Sitzung des Stadtrats der Stadt
Bad Reichenhall am beschlossen.

Der Beschluss der Satzung wurde im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land Nr. vom
ortsublich bekannt gemacht.
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V.

RECHTSGRUNDLAGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

§§ 9, 10, 13a und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. I S. 1726) gedndert worden ist;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) ), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) geandert worden ist;

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.

2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436) geéan-
dert worden ist und

Gesetz Uiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholungin der freien Natur
(BayNatSchG), i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI 2011 S. 82), das zuletzt durch
§ 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) geandert worden ist.

Bad Reichenhall, den .........c.ccccceeeee.

Dr. Christoph Lung Oberblirgermeis-

ter
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